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Аннотация
Соседский конфликт редко начинается с большой ссоры.

Чаще — с ночного шума, протечки, запаха, захламлённого
подъезда или ответа: «Это не моя проблема». Книга «Тихий
дом» поможет превратить раздражение в понятный план
действий: определить, где заканчивается неудобство и начинается
нарушение, разобраться в правилах многоквартирного дома,
спокойно поговорить и зафиксировать факты. Вы узнаете,
как обращаться в управляющую организацию, объединяться с
советом дома и ТСЖ, жаловаться в органы контроля, предъявлять
претензию, требовать возмещения ущерба и обращаться в суд.
Практический маршрут от первого разговора до исполнения
решения поможет защищать свои права без войны, лишних
эмоций и юридического тумана. Тишина в доме — не иллюзия, а
результат грамотных действий.

Книга создана с помощью ИИ. Обложка: GPT Image -
Лицензия
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Марк Тьюрин
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решать споры с соседями
 

Где заканчивается неудобство
и начинается нарушение

 
В 23:47 Анна Орлова снова проснулась от удара над по-

толком. Сначала глухо качнулась люстра, затем по комнате
прошёл короткий скрежет, будто кто-то передвинул тяжёлый
стул. Через минуту сверху упало что-то металлическое. Илья
сел на кровати и посмотрел на телефон. За окном стояла ти-
шина, а в квартире над ними начиналась привычная ночная
жизнь.

Утром Анна написала Сергею Власову, соседу сверху:
«Сергей, пожалуйста, после 23 часов потише. Мы уже
несколько ночей не спим». Ответ пришёл через десять ми-
нут: «Это обычные звуки. У меня ребёнок, я не могу ходить
по квартире на цыпочках».

Обе стороны говорили о фактах, но описывали разные
вещи. Анна — бессонные ночи, удары и дрожащую люст-
ру. Сергей — обычную жизнь, в которой нельзя запретить



 
 
 

людям ходить, двигать стул и пользоваться квартирой. Ес-
ли сразу назвать одного виноватым, спор быстро превратит-
ся в обмен обвинениями. Если разложить ситуацию по при-
знакам, станет видно, что здесь могут быть сразу несколько
разных вопросов: шум, режим тишины, источник звука, по-
следствия для здоровья и, отдельно, протечки.

В этой книге мы будем начинать не с вопроса «кто пло-
хой», а с вопроса «что именно происходит». Это не холодная
формальность. Правильная классификация экономит время,
помогает выбрать адресата обращения и не даёт самому за-
явителю совершить ошибку — например, обвинить соседа в
нарушении, которого пока никто не зафиксировал.

Три разных конфликта под одной дверью
Сосед может раздражать, нарушать ваши права или созда-

вать угрозу безопасности. Эти ситуации иногда пересекают-
ся, но не равны друг другу.

Неприязнь возникает, когда человек или его поведение
вам не нравятся, но сами по себе не выходят за пределы до-
пустимого. Сосед громко смеётся днём, украшает дверь так,
как вам кажется безвкусным, часто принимает гостей, при-
носит в подъезд запах еды или разговаривает по телефону на
лестнице. Всё это может раздражать, но раздражение ещё не
доказывает нарушение.

Нарушение права — ситуация, в которой поведение за-
трагивает охраняемый законом интерес: право пользоваться
жилым помещением без постоянного чрезмерного воздей-



 
 
 

ствия, сохранность имущества, санитарные условия, доступ
к общему имуществу, соблюдение правил содержания дома
или установленного в регионе режима тишины. Здесь уже
нужны проверяемые обстоятельства: время, продолжитель-
ность, источник, последствия и повторяемость.

Угроза безопасности — более срочная категория. Это не
просто неудобство, а риск причинения вреда людям, кварти-
ре или общему имуществу. Примеры: вода активно поступа-
ет через потолок, в подъезде пахнет газом, из квартиры идёт
дым, на лестничной площадке складированы горючие мате-
риалы, повреждённый элемент балкона может упасть, жи-
вотное нападает на людей. В такой ситуации сначала устра-
няют опасность через экстренные службы, управляющую ор-
ганизацию или другие компетентные органы, а уже потом
разбираются с длительным спором и расходами.

Проверить ситуацию можно довольно просто: если убрать
личную оценку «он ведёт себя безобразно», останется ли
описание события, которое можно увидеть, услышать, из-
мерить или подтвердить документом? Если остаётся только
«мне неприятно», перед вами, вероятно, конфликт ожида-
ний. Если можно указать дату, время, место и последствия,
появилась основа для правовой проверки.

У Орловых долго смешивались два разных раздражителя.
Ночной шум они связывали с общей враждебностью Сергея,
а каждое влажное пятно на потолке воспринимали как часть
одной большой проблемы. Но шум требовал выяснить ре-



 
 
 

жим и характер звука. При протечке нужно было установить
источник воды, зафиксировать повреждения и определить,
относится ли причина к квартире сверху, общему имуществу
или инженерным сетям. Один сосед, одна квартира и один
конфликт не означают один юридический вопрос.

Когда обычная жизнь становится нарушением
В многоквартирном доме невозможно полностью исклю-

чить звуки. Слышны шаги, закрывающиеся двери, работа
лифта, вода в трубах, детский плач, падение предметов, звук
пылесоса, разговоры за стеной. Право на тишину не означа-
ет право на абсолютную акустическую изоляцию.

Но из этого не следует, что любой шум допустим. Для
оценки важны как минимум четыре признака: время, харак-
тер, громкость или интенсивность, а также продолжитель-
ность и повторяемость. Региональные правила тишины уста-
навливаются местными нормативными актами, поэтому кон-
кретные часы нельзя переносить из одного города в другой.
В Москве, Санкт-Петербурге и других субъектах Российской
Федерации режимы могут различаться. Кроме того, отдель-
ные правила могут действовать для ремонтных работ, празд-
ничных и выходных дней.

Фраза «после десяти нельзя шуметь» часто мешает разбо-
ру. Она слишком грубая. Сначала нужно проверить, какой
именно режим действует в вашем регионе и относится ли со-
бытие к регулируемому шуму. Затем выяснить, что именно
происходило.



 
 
 

Есть разница между коротким бытовым звуком и система-
тическим воздействием. Один раз упала кастрюля — непри-
ятно, но этого обычно недостаточно, чтобы говорить о дли-
тельном нарушении. Ежедневные удары, громкая музыка,
работа перфоратора в запрещённое время или многократное
перемещение тяжёлой мебели — уже другая картина. Гром-
кость не всегда можно определить на слух так, чтобы резуль-
тат имел доказательное значение, поэтому запись на телефон
полезна для первичной иллюстрации, но не заменяет офи-
циальную проверку.

Есть и обратная ошибка. Жильцы иногда называют ноч-
ным шумом любой звук, который мешает заснуть: шаги, ра-
боту стиральной машины, кашель, скрип пола. Это не зна-
чит, что нужно терпеть бесконечные неудобства. Но в раз-
говоре и обращении полезно отделять намеренное или чрез-
мерное воздействие от особенностей конструкции дома. В
панельном доме низкочастотные удары могут передаваться
через перекрытия сильнее, чем кажется источнику. Сергей
может искренне не слышать у себя того, что у Орловых зву-
чит как удар по потолку.

Разговор с соседом лучше начинать не с юридического вы-
вода, а с описания события.

«Сергей, 14 марта с 23:40 до 00:25 из вашей квартиры
несколько раз были слышны сильные удары и передвижение
тяжёлого предмета. У нас дрожала люстра, ребёнок проснул-
ся. Пожалуйста, проверьте, не стоит ли мебель вплотную к



 
 
 

полу без накладок и можно ли не выполнять такие работы
ночью. Если вы считаете, что источник другой, давайте про-
верим это вместе».

Такой текст оставляет место для версии соседа. Он не
утверждает того, чего Анна пока не знает наверняка: что
Сергей специально шумит, что шум идёт именно от него и
что он нарушил конкретную норму. Если Сергей отвечает:
«Это не я», следующий шаг — не спорить о его характере, а
фиксировать эпизоды и искать способ установить источник.

Протечка: неудобство, ущерб или авария
Однажды после ночного шума Анна заметила на потол-

ке кухни жёлтое пятно. Через два дня краска вздулась. Илья
поднялся к Сергею и увидел сухой пол. Сергей сказал: «У
меня всё нормально, значит, вода не от меня». В такой си-
туации спор легко заходит в тупик: отсутствие воды на полу
сверху не доказывает отсутствия источника в квартире.

Вода может поступать из соединения под ванной, стираль-
ной машины, стояка, межпанельного шва, кровли, отопи-
тельной системы или другого элемента. Часть инженерных
сетей относится к общему имуществу дома, а часть находит-
ся внутри квартиры и обслуживает конкретное помещение.
Определить источник визуально удаётся не всегда.

Если вода течёт сейчас, мокнет потолок, появляются но-
вые пятна, есть риск короткого замыкания или поврежде-
ния конструкции, нельзя ограничиваться перепиской с со-
седом. Нужно сообщить в аварийно-диспетчерскую службу



 
 
 

управляющей организации либо иной организации, которая
обслуживает дом, и попросить зарегистрировать обращение.
При непосредственной опасности для людей и имущества
следует действовать через экстренный номер 112. Сотрудни-
ку нужно назвать адрес, номер квартиры, место протечки и
характер опасности.

Если вода уже перестала течь, это не отменяет необхо-
димости всё зафиксировать. Сфотографируйте потолок и
стены: сначала общий вид помещения, затем повреждение
крупным планом. Запишите дату обнаружения, примерное
время, помещение, площадь повреждения, наличие капель,
запаха сырости, вздутой краски, повреждённой мебели или
техники. Не закрашивайте пятно до осмотра, если в этом нет
срочной необходимости. Попросите управляющую органи-
зацию составить акт, указав место, видимые повреждения и
предполагаемый источник, если его удалось установить.

Фраза для заявки может звучать так:
«Прошу зарегистрировать сообщение о заливе квартиры

по адресу... В кухне на потолке обнаружены мокрое пят-
но и вздутие отделки. Повреждение выявлено 16 марта в
7:20. Прошу направить представителя для осмотра, устано-
вить причину и составить акт с описанием повреждений».

Сосед сверху не обязан признавать вину в первом разго-
воре. Но он не должен препятствовать доступу в свою квар-
тиру, если для установления причины требуется осмотр и
такой доступ организуется в предусмотренном порядке. Ес-



 
 
 

ли доступ не предоставляют, этот факт тоже нужно зафик-
сировать: указать дату звонка, содержание сообщения, отказ
и присутствовавших лиц. Самостоятельно вскрывать дверь,
перекрывать чужие коммуникации или оказывать давление
нельзя.

Здесь особенно опасно смешивать ущерб и злой умысел.
Даже если протечка произошла из квартиры сверху, это ещё
не доказывает, что собственник намеренно затопил соседей.
Для дальнейших требований важны причина, состояние обо-
рудования, действия или бездействие ответственных лиц,
размер ущерба и подтверждающие документы. Эмоциональ-
ная формула «он нас топит» заменяется точным описанием:
«16 марта обнаружен залив кухни; повреждена отделка по-
толка; акт составлен управляющей организацией; источник
требует установления».

Запахи, курение и ремонт: один нос не заменяет
проверку

Запах — один из самых конфликтных сигналов в доме.
Он быстро проникает в квартиру, но источник часто опреде-
ляется неточно. Запах табака может идти через вентиляцию,
щели, окна или лестничную площадку. Запах готовящейся
еды обычно относится к нормальному использованию квар-
тиры. Запах растворителя или горелого пластика может ука-
зывать на опасность.

Если сосед курит у себя в квартире, это не автоматиче-
ски даёт основание требовать запрета курения во всём по-



 
 
 

мещении. Но курение в местах общего пользования много-
квартирного дома ограничено, а дым, регулярно проникаю-
щий в другие квартиры, требует отдельной оценки обстоя-
тельств: откуда он идёт, насколько систематически появляет-
ся, нарушаются ли правила пользования общим имуществом
или санитарные требования. Не стоит писать в жалобе толь-
ко «невозможно дышать». Полезнее указать: «Запах табака
появляется ежедневно примерно с 22:00 до 23:30, ощущает-
ся в прихожей и спальне, проникает через вентиляционное
отверстие, после проветривания сохраняется около часа».

С ремонтом похожая история. Дневной шум от сверления
не становится нарушением только потому, что мешает от-
дыхать. Нужно проверить местный режим тишины, ограни-
чения для ремонтных работ, продолжительность и фактиче-
ское время. В рабочем разговоре соседу можно сказать:

«Я не прошу прекратить ремонт. Прошу выполнять шум-
ные работы в разрешённые часы. Вчера сверление продол-
жалось с 20:40 до 22:15, а в нашем регионе для таких ра-
бот действует другой временной интервал. Давайте согласу-
ем график, чтобы не пришлось обращаться официально».

Если ремонт сопровождается повреждением несущих
конструкций, переносом мокрых зон, вмешательством в вен-
тиляцию или общие инженерные системы, речь уже идёт не
только о шуме. Возникают вопросы перепланировки, пере-
устройства и безопасности. По внешнему виду стены невоз-
можно надёжно определить, какие работы проведены закон-



 
 
 

но. Фиксируйте не слухи вроде «сверху ломают весь дом»,
а наблюдаемые факты: длительный шум, появление трещин,
изменение вентиляции, отключение стояка, протечки.

Животные и захламление требуют ещё более точного опи-
сания. Само наличие собаки, кошки или другого животно-
го не является нарушением. Проблема возникает, если жи-
вотное регулярно загрязняет общие помещения, нападает,
остаётся без надлежащего содержания, создаёт постоянный
шум или запах либо представляет непосредственную опас-
ность для людей. Тогда значение имеют не порода и не лич-
ная неприязнь к животным, а конкретные события: когда со-
бака бросилась на жильца, где остались отходы, сколько вре-
мени длится лай и кто это мог подтвердить.

Захламление лестничной площадки тоже нельзя оцени-
вать только по эстетике. Старый велосипед, аккуратно сто-
ящий так, что не перекрывает проход, и коробки, закры-
вающие путь к эвакуационному выходу, — разные ситуа-
ции. В подъезде нельзя самовольно присваивать часть обще-
го имущества. Если предметы препятствуют проходу, досту-
пу к щитку, пожарному оборудованию или эвакуации, нуж-
но сообщить в управляющую организацию, а при угрозе без-
опасности — в соответствующие экстренные или надзорные
службы. Не выбрасывайте чужие вещи самостоятельно: даже
если они мешают, такой способ может породить новый спор
об ущербе.

Кому принадлежит право требовать решения



 
 
 

В споре с соседями человек часто говорит: «Я собствен-
ник, поэтому могу делать что хочу». Право собственности
на квартиру не отменяет обязанности соблюдать права сосе-
дей, правила пользования жилыми помещениями, требова-
ния безопасности и установленный порядок содержания об-
щего имущества.

Собственник вправе пользоваться своей квартирой, сда-
вать её внаём, проводить ремонт в допустимых пределах и
требовать от других не мешать законному пользованию его
помещением. Но он не получает права шуметь в запрещён-
ное время, повреждать общие конструкции, создавать ава-
рийную ситуацию или использовать квартиру способом, ко-
торый нарушает права других жильцов.

Наниматель также не находится вне правил дома. Если
квартиру арендуют, требования по бытовому поведению ад-
ресуют прежде всего тому, кто создаёт проблему: жильцу,
его гостям или владельцу животного. Собственника квар-
тиры можно уведомить, если нарушение связано с нанима-
телем или требуется его участие. Однако наличие договора
найма не превращает любой конфликт в спор с собственни-
ком. Если арендатор громко слушает музыку, первоначаль-
ный разговор и фиксация относятся к его действиям, а не к
праву собственности хозяина.

Общее имущество дома — это не «ничьё место». К нему
относятся, например, лестницы, коридоры, лифты, чердаки,
подвалы, часть инженерных систем и иные элементы, об-



 
 
 

служивающие более одного помещения. Жильцы пользуют-
ся им, но не могут единолично перекрывать проходы, уста-
навливать препятствия, хранить опасные вещи или менять
конструкцию без необходимого решения и согласований.

У Орловых это стало заметно, когда Сергей предложил
Илье «самому залезть в технический короб и посмотреть
трубу». Илья отказался. Он не имел права разбирать общую
конструкцию по собственной инициативе, а следы вмеша-
тельства могли бы затруднить установление причины про-
течки. Правильный адресат в такой ситуации — организа-
ция, отвечающая за содержание дома, с регистрацией заявки
и составлением акта осмотра.

Общее имущество создаёт и права для соседей. Жильцы
могут требовать, чтобы управляющая организация содержа-
ла его надлежащим образом, реагировала на аварии, обеспе-
чивала доступ к инженерным системам и не оставляла опас-
ные дефекты без внимания. Если проблема касается венти-
ляции, стояка, перекрытия, кровли или лестничной площад-
ки, обращаться только к соседу может быть недостаточно.

Скрытые механизмы конфликта
Сосед обычно защищает не конкретный шум, а образ се-

бя: «Я нормальный человек, меня несправедливо обвиня-
ют». Поэтому фраза «вы постоянно нарушаете» вызывает от-
ветную атаку. Анна видела это каждый раз, когда говорила
Сергею: «Вы издеваетесь над нами». Сергей переставал об-
суждать время и звуки и начинал доказывать, что он не зло-



 
 
 

дей.
Второй механизм — смешение эпизодов. За месяц могло

произойти пять разных событий: два шумных вечера, одна
протечка, запах табака в подъезде и громкий лай. В памяти
они сливаются в одно: «сосед всё время портит жизнь». Для
официального обращения такая формула слаба. Организа-
ция должна понимать, что именно проверять.

Третий механизм — подмена причины последствием. «Я
не сплю, значит, сосед нарушил закон» — понятная челове-
ческая логика, но юридически между этими фразами есть
промежуток. Нужно установить источник, время, характер
воздействия и связь с последствиями. С другой стороны, «у
меня ребёнок, значит, я могу шуметь» также не является
универсальным оправданием. Личные обстоятельства могут
объяснять событие, но не отменяют обязанности учитывать
интересы соседей.

Из этого следует рабочий алгоритм первичной классифи-
кации.

Сначала остановите оценку и запишите событие ней-
трально. Не «сосед опять бесится», а «18 марта с 23:15 до
23:40 слышались пять сильных ударов; источник предполо-
жительно сверху».

Затем определите тип воздействия: шум, вода, запах, жи-
вотное, предметы в общем помещении, ремонт, угроза по-
жарной или иной безопасности.

После этого проверьте срочность. Если есть активная про-



 
 
 

течка, дым, запах газа, огонь, угроза падения предметов или
нападение животного, действуйте через аварийные и экс-
тренные службы. Не ждите, пока накопится идеальная дока-
зательная база.

Далее установите адресата: сосед, собственник квартиры,
наниматель, управляющая организация, аварийная служба
или орган, который рассматривает конкретное нарушение.
Один и тот же адрес может иметь несколько адресатов, но
отправлять всем одинаковый текст не нужно.

Потом проверьте правило, которое может применяться:
региональный режим тишины, правила содержания обще-
го имущества, требования безопасности, условия договора
управления, санитарные или иные обязательные требования.
Если точное правило пока неизвестно, так и пишите: «про-
шу проверить соблюдение требований», а не называйте слу-
чайную статью.

Наконец, зафиксируйте последствия и следующий шаг.
«Не понравилось» — последствие эмоциональное. «Повре-
ждена отделка потолка, появились капли, не работает све-
тильник» — факты, которые можно осмотреть и описать.

Как разговаривать до официального обращения
Первый разговор нужен не всегда. При пожаре, угрозе на-

падения или активной аварии сначала обращаются за помо-
щью. Но если опасности нет, спокойное сообщение соседу
может решить спор быстрее любой жалобы.

Хорошая реплика состоит из четырёх частей: событие,



 
 
 

время, последствие, просьба.
«Вчера после 22:30 около часа работала дрель. В спальне

невозможно было уложить ребёнка. Пожалуйста, перенесите
шумные работы на разрешённое время. Если вы считаете,
что звук идёт не от вас, давайте вместе проверим источник».

Для протечки:
«Сегодня в 7:20 на потолке кухни появились новые капли.

Я вызвал аварийную службу. Прошу обеспечить доступ для
осмотра, если специалисты установят, что нужно проверить
вашу квартиру».

Для предметов на площадке:
«Коробки стоят перед дверью к лестнице и сужают про-

ход. Пожалуйста, уберите их сегодня. Если это не ваши ве-
щи, сообщу в управляющую организацию, чтобы зафикси-
ровать препятствие».

Для запаха:
«Дым регулярно появляется у нас через вентиляцию при-

мерно между 22 и 23 часами. Я не утверждаю, что источник
точно в вашей квартире. Давайте проверим вентиляцию и
способ проникновения запаха».

В этих репликах нет обещаний наказать, угроз отключить
воду или заявлений «я вас выселю». Не нужно предупре-
ждать о действиях, которых вы не вправе совершать. Запре-
тить соседу входить в собственную квартиру, перекрыть ему
коммуникации, выставить вещи на улицу или публиковать
его персональные данные в домовом чате нельзя. Такие дей-



 
 
 

ствия могут повлечь отдельную ответственность и ухудшить
положение заявителя.

Первичная фиксация без превращения в наблюде-
ние

Запись должна помогать восстановить событие, а не пре-
вращать жизнь в круглосуточную слежку. Для каждого эпи-
зода достаточно короткой карточки.

Дата и день недели.
Точное или приблизительное время начала и окончания.
Место, где слышен шум, виден след воды или ощущается

запах.
Что именно произошло, без оценочных слов.
Предполагаемый источник и степень уверенности: уста-

новлен, вероятен или неизвестен.
Последствие: проснулся ребёнок, прекратился сон, намок

потолок, повреждена мебель, перекрыт проход.
Кто мог это подтвердить.
Какая реакция последовала: звонок в управляющую орга-

низацию, сообщение соседу, приезд аварийной службы, со-
ставление акта.

Можно вести такую запись в заметках телефона или в бу-
мажном блокноте. Фото и видео сохраняйте в исходном ви-
де, не обрезайте их без необходимости. На снимке поврежде-
ния полезно иметь общий план помещения и деталь круп-
ным планом. Если есть свидетели, запишите их имена и спо-
собы связи; не заставляйте людей подписывать текст, с кото-



 
 
 

рым они не согласны.
Аудиозапись шума может показать характер и повторяе-

мость воздействия, но телефон меняет громкость и не всегда
передаёт низкие частоты. Поэтому в записи не следует утвер-
ждать: «Уровень шума превышает норму», если измерение
никто не проводил. Корректнее написать: «На записи слыш-
ны повторяющиеся удары с 23:18 до 23:24». Для официаль-
ной оценки могут потребоваться осмотр, замер или другие
процедуры — в зависимости от вида спора.

Короткая практика для Орловых
Представим, что за одну неделю у Анны и Ильи произо-

шло следующее.
В понедельник в 23:50 сверху дважды упал тяжёлый пред-

мет, ребёнок проснулся.
Во вторник утром на кухне обнаружено новое влажное

пятно.
В среду Сергей сверлил стену с 18:00 до 19:30.
В четверг в подъезде стояли четыре коробки возле элек-

трощитовой.
Пятница прошла спокойно.
Если записать всё одной фразой — «сосед постоянно на-

рушает наши права», — получится эмоциональная жалоба
без ясного предмета. Если классифицировать события, кар-
тина меняется.

Понедельник: возможный спор о ночном шуме. Нужны
время, повторяемость, характер звука и проверка региональ-



 
 
 

ного режима тишины.
Вторник: возможный залив. Нужны аварийная заявка,

акт, фотографии и установление источника.
Среда: ремонтный шум в дневное время. Сначала прове-

ряется, нарушен ли режим и были ли работы чрезмерными;
возможно, это просто неудобство.

Четверг: потенциальная проблема общего имущества и
безопасности. Нужно выяснить, перекрыт ли проход или до-
ступ к оборудованию, кому принадлежат коробки и что го-
ворит управляющая организация.

Пятница: отсутствие события не доказывает, что пробле-
ма исчезла, но и не позволяет говорить о непрерывном на-
рушении.

Илья составил таблицу у себя в блокноте, а Анна впер-
вые увидела, что их конфликт не обязательно нужно решать
одной большой жалобой. По шуму можно вести журнал и
направить адресное обращение. По протечке — добиваться
акта и определения причины. По коробкам — сообщить в
управляющую организацию. По дневному ремонту — про-
верить правила, а не требовать полной тишины.

Это и есть поворот в восприятии: законный способ реше-
ния спора начинается не с усиления возмущения, а с умень-
шения масштаба проблемы до проверяемых эпизодов.

Чек-лист перед первым обращением
Перед тем как писать соседу или в организацию, проверь-

те пять пунктов.



 
 
 

Я описал событие, а не характер человека.
Я указал дату, время и место.
Я отделил установленный факт от предположения об ис-

точнике.
Я обозначил конкретное последствие.
Я понимаю, чего прошу: прекратить действие, провести

осмотр, составить акт, проверить режим или обеспечить до-
ступ.

Если хотя бы два пункта отсутствуют, обращение, вероят-
но, будет слишком общим. Его можно отправить и так, но
сначала лучше дописать факты. Организации отвечают на
проверяемые вопросы, а не на общее требование «примите
меры к ужасным соседям».

Ситуация Орловых ещё не решена: Сергей по-прежнему
считает претензии преувеличенными, а источник протечки
не установлен. Но теперь у семьи есть раздельная карта собы-
тий. Она защищает их интересы лучше, чем ежедневные сту-
ки в потолок или длинные сообщения в домовом чате. Сле-
дующий шаг будет зависеть от категории проблемы и правил,
которые действуют именно в их доме и регионе.

В следующей главе мы разберём эту карту подробнее: ка-
кие правила относятся к квартире, какие — к общему иму-
ществу, кто отвечает за содержание дома и куда направлять
обращение в зависимости от ситуации. Когда границы кон-
фликта обозначены, становится возможным выбрать не са-
мый громкий, а самый подходящий законный маршрут.



 
 
 

 
Карта правил для

многоквартирного дома
 

Анна Орлова открыла телефон в 2:17 ночи. В квартире
сверху снова передвигали мебель: сначала по полу протяжно
скрипнуло, затем трижды ударило что-то тяжёлое, а потом
над спальней началась размеренная ходьба. В заметках уже
были даты, время и короткие записи о протечках. Но рядом
с каждой записью оставался один и тот же вопрос: на какое
правило ссылаться, если сосед говорит, что это его квартира
и он вправе делать в ней что угодно?

На этом месте бытовая жалоба превращается в задачу.
Нужно не собрать все возможные нормы, а выбрать те, кото-
рые относятся именно к конкретному событию: ночной шум
— к региональным правилам тишины, протечка — к состо-
янию инженерных систем и зоне ответственности, расходы
на ремонт — к правилам о возмещении вреда и убытков.
Предыдущая глава помогла отделить проверяемое событие
от раздражения и личной неприязни. Теперь предстоит вы-
строить для него правовую опору.

Три мифа, из-за которых спор начинается не с того
места

Миф первый: «Весь закон о соседях находится в Жилищ-
ном кодексе».



 
 
 

Жилищный кодекс Российской Федерации действитель-
но задаёт основу: определяет статус собственника, права и
обязанности пользователя жилого помещения, состав обще-
го имущества и порядок управления многоквартирным до-
мом. Но он не содержит универсального ответа на вопрос,
можно ли сверлить в 21:40 в конкретном регионе или какой
именно орган должен приехать при аварийной протечке.

Один спор может опираться сразу на несколько уровней
правил. Например, собственник обязан использовать поме-
щение по назначению и соблюдать права и законные инте-
ресы соседей. Региональный закон устанавливает периоды
тишины. Правила содержания общего имущества помогают
определить, кто отвечает за стояк, кровлю или межпанель-
ный шов. Договор управления уточняет обязанности управ-
ляющей организации, порядок подачи заявок и сроки выпол-
нения работ. Если после залития испорчен потолок, к ситу-
ации добавляются нормы Гражданского кодекса Российской
Федерации о возмещении вреда и убытков.

Миф второй: «Если в федеральном законе не указано точ-
ное время тишины, значит, ночью можно шуметь».

Точное время запрета обычно устанавливается не феде-
ральным, а региональным законодательством. Поэтому ре-
жим может различаться в Москве, Московской области,
Санкт-Петербурге, Краснодарском крае и других субъектах
Российской Федерации. В одном регионе отдельно регули-
руются ночные часы и дневной период тишины, в другом



 
 
 

действуют специальные ограничения для ремонта, а в тре-
тьем предусмотрены исключения для новогодней ночи, ава-
рийных работ или мероприятий, согласованных в установ-
ленном порядке.

Отсутствие единого федерального времени не означает
отсутствия правил. Это означает, что сначала нужно опре-
делить субъект РФ, затем найти действующую редакцию его
закона, а не брать первую попавшуюся памятку из поиско-
вой выдачи.

Миф третий: «Управляющая организация отвечает за всё,
что происходит в квартире».

Управляющая организация отвечает не за любую непри-
ятность жильца, а за содержание общего имущества и вы-
полнение обязанностей, предусмотренных договором управ-
ления и законом. Если течёт общий стояк, неисправен уча-
сток системы до первого отключающего устройства, повре-
ждена крыша или не закрывается дверь в подъезде, это мо-
жет относиться к зоне ответственности организации. Если
сосед оставил открытым кран, самостоятельно изменил раз-
водку в квартире или повредил собственную сантехнику, си-
туация может быть иной.

Граница не всегда видна невооружённым глазом. Её уста-
навливают по технической документации, устройству систе-
мы и правилам разграничения ответственности. Поэтому
фраза «это не наше» по телефону не заменяет осмотр и пись-
менный ответ.



 
 
 

Миф четвёртый: «Если сосед нарушает мои права, я могу
сам прекратить нарушение любым способом».

Нельзя перекрывать соседу воду, отключать электриче-
ство в щитовой, вскрывать дверь, выбрасывать его вещи из
общего коридора или мстить шумом. Такие действия спо-
собны создать новый спор, повредить имущество и приве-
сти к ответственности уже самого инициатора конфликта.
Законная стратегия начинается с фиксации, обращения к от-
ветственному лицу и выбора подходящего способа защиты.

Миф пятый: «Чем больше статей я перечислю в обраще-
нии, тем сильнее оно будет».

Перечень из пятнадцати норм не заменяет фактов. В об-
ращении лучше написать: «В ночь с 12 на 13 марта с 01:40 до
02:15 из квартиры сверху доносились повторяющиеся удары
и перемещение тяжёлого предмета; из-за этого были разбу-
жены два жильца квартиры 47», — а затем сослаться на кон-
кретное действующее правило тишины. В случае протечки
нужно отдельно указать дату, место, характер повреждений
и попросить провести осмотр с составлением акта.

Правило должно помогать решить вопрос, а не демон-
стрировать начитанность автора.

Правильная модель: три слоя и один маршрут
Правовую карту многоквартирного дома удобно собирать

из трёх слоёв.
Первый слой — федеральные нормы. Они устанавливают

общие права и обязанности собственников, нанимателей и



 
 
 

других законных пользователей помещений, правила управ-
ления домом, требования к содержанию общего имущества
и способы защиты гражданских прав.

Второй слой — нормы субъекта РФ и муниципальные до-
кументы, если вопрос относится к региональному или мест-
ному регулированию. Сюда прежде всего относятся правила
тишины и отдельные требования к проведению ремонтных
работ.

Третий слой — документы конкретного дома. Это договор
управления, приложения к нему, решения общего собрания
собственников, выбранный способ управления, сведения о
составе общего имущества, а также правила пользования по-
мещениями и общими зонами, если они утверждены надле-
жащим образом.

Эти слои не заменяют друг друга. Решение общего со-
брания не может разрешить то, что запрещено законом. До-
говор управления не может освободить управляющую орга-
низацию от обязательных требований к содержанию общего
имущества. А региональный закон о тишине не определяет,
кто обязан ремонтировать протекающий стояк.

Карта работает, если для каждого события выстро-
ен маршрут:

событие — применимое правило — ответственный —
требуемое действие — доказательство результата.

Для ночного шума маршрут может выглядеть так:
ночной повторяющийся шум — региональные правила



 
 
 

тишины — сосед как лицо, создающее шум, а при необходи-
мости уполномоченный орган — прекращение нарушения и
фиксация события — журнал, аудио- или видеозапись как
вспомогательные материалы, показания свидетелей, обраще-
ние в уполномоченный орган.

Для протечки:
вода поступает с потолка кухни — правила содержания

общего имущества и договор управления — управляющая
организация, если источник связан с общим имуществом,
либо собственник помещения, если причина находится в
его зоне ответственности — аварийный выезд, локализация,
осмотр и составление акта — заявка, номер обращения, акт,
фотографии, документы о повреждениях.

Для расходов на восстановление:
повреждены отделочный слой и мебель — нормы Граж-

данского кодекса РФ о возмещении вреда и убытков — лицо,
по вине которого причинён вред, либо ответственная орга-
низация — добровольное возмещение или обращение в суд
— акт, смета, чеки, заключение специалиста, подтверждение
причины повреждения.

Эта схема нужна не только для суда. Она помогает не на-
правлять жалобу участковому по вопросу, который должна
решать аварийно-диспетчерская служба, и не требовать от
управляющей организации наказать соседа за шум, если у
неё нет таких полномочий.

Жилищный кодекс: право пользоваться квартирой



 
 
 

не означает право игнорировать соседей
Собственник жилого помещения вправе владеть, пользо-

ваться и распоряжаться квартирой. Законный пользователь,
который не является собственником, также имеет права, за-
висящие от основания проживания: договора социального
найма, найма, членства в семье собственника или другого
законного основания. Но пользование квартирой имеет пре-
делы.

Жилое помещение предназначено для проживания. Поль-
зователь должен соблюдать права и законные интересы сосе-
дей, требования пожарной безопасности, санитарные и иные
обязательные требования, а также правила пользования жи-
лыми помещениями. Это не означает, что любой звук за сте-
ной автоматически является нарушением. Но право на квар-
тиру не освобождает человека от обязанности учитывать по-
следствия своих действий для других жильцов.

Обычный бытовой звук и нарушение оцениваются с учё-
том обстоятельств. Ребёнок может заплакать ночью, человек
— случайно уронить предмет, в доме может сработать инже-
нерное оборудование. Разовый эпизод не равен системати-
ческому нарушению. Но регулярные удары, громкая музыка
в запрещённое время, постоянное использование перфора-
тора ночью или эксплуатация помещения способом, создаю-
щим угрозу другим жильцам, требуют иной реакции.

Для каждой ситуации полезно разделить три во-
проса:



 
 
 

Что именно делает пользователь помещения?
Когда и как часто это происходит?
Какие права или интересы других жильцов затронуты?
Фраза «сосед ведёт себя ужасно» не даёт маршрута. Фраза

«по вторникам и четвергам после 23:00 в квартире 52 вклю-
чается музыка с басами, слышимая в спальне квартиры 47;
14 марта шум продолжался с 23:35 до 00:20» уже позволяет
сопоставить событие с региональным правилом.

Если квартира сдана внаём, это не освобождает прожива-
ющих от ответственности за их поведение. Для адресата об-
ращения может иметь значение, кто именно создаёт наруше-
ние, кто является собственником, кто заключил договор най-
ма и кто способен прекратить ситуацию. В первом разгово-
ре достаточно обратиться к фактическому жильцу, не утвер-
ждая, что собственник «отвечает за каждый звук». Если про-
блема сохраняется, сведения о собственнике и статусе поме-
щения могут понадобиться для дальнейших обращений.

Региональные правила тишины: почему нельзя ко-
пировать чужое время

Анна сначала нашла в интернете памятку: «Шуметь нель-
зя с 22:00 до 7:00». Она уже собиралась вставить эту форму-
лировку в обращение, когда Илья спросил: «А это точно наш
регион? И это закон или совет из статьи?»

Проверка заняла несколько минут, но избавила их от сла-
бого аргумента. В субъекте РФ, где они жили, действовал
собственный закон о тишине с конкретными временными



 
 
 

интервалами и отдельными положениями о ремонтных ра-
ботах. В соседнем регионе режим был другим. В некоторых
субъектах время покоя меняется в зависимости от дня неде-
ли, праздничного дня или вида работ. В отдельных горо-
дах действуют специальные муниципальные правила, но они
должны соответствовать актам более высокого уровня.

При проверке закона нужно установить пять вещей.
Первое — субъект РФ. Уточните не только город, но и ре-

гион: одинаковые названия населённых пунктов встречают-
ся в разных субъектах.

Второе — название и реквизиты действующего закона.
Ищите официальный текст на портале правовой информа-
ции, сайте законодательного или высшего исполнительного
органа субъекта РФ. Сведения о региональных нормах также
могут размещаться на официальных ресурсах органов вла-
сти.

Третье — дату редакции. Закон мог измениться после
публикации памятки, судебного решения или ответа на фо-
руме.

Четвёртое — само определение нарушения. В акте мо-
жет быть указан не только «шум», но и перечень конкрет-
ных действий: громкая музыка, использование звуковоспро-
изводящих устройств, ремонтные работы, крики, примене-
ние пиротехники. Иногда для разных действий установлены
разные периоды.

Пятое — исключения и порядок реагирования. Аварий-



 
 
 

ные работы, предотвращение преступления, спасение людей
и ликвидация последствий чрезвычайной ситуации обычно
не оцениваются так же, как бытовой шум. Но исключение
для аварии не превращает обычный ремонт в разрешённую
ночную работу.

Нельзя делать вывод только по громкости. Региональные
нормы могут устанавливать ответственность за нарушение
тишины в определённый период, а не за превышение услов-
ного уровня звука, который жильцы определяют на слух. В
других ситуациях санитарные требования и измерения уров-
ня шума могут иметь самостоятельное значение. Поэтому в
обращении следует описывать источник и обстоятельства, а
не писать непроверенное: «сосед превысил норму в 50 деци-
бел».

Короткий скрипт для проверки нормы
«Я живу в [населённый пункт, субъект РФ]. Нужно опре-

делить действующее правило для [ночного шума или ре-
монтных работ]. На официальном источнике я нашёл закон
[название, номер, дата] в редакции от [дата]. В статье [но-
мер] указано, что ограничение действует с [время] до [вре-
мя]. Есть ли в этой же норме отдельные правила для выход-
ных, праздников и ремонта?»

Этот скрипт можно использовать при обращении в спра-
вочную службу регионального органа власти, юридическую
консультацию или при самостоятельной проверке. Ответ
специалиста не заменяет текст закона, но помогает найти



 
 
 

нужный раздел.
Правила содержания общего имущества: где закан-

чивается квартира
Протечка заставляет жильцов особенно быстро узнать,

что в доме есть имущество, которым они пользуются, но не
владеют единолично. К общему имуществу многоквартир-
ного дома относятся, в частности, помещения общего поль-
зования, крыша, чердак или технический этаж — в зависи-
мости от устройства дома, лестницы, лифты, элементы инже-
нерных систем, обслуживающие более одного помещения, а
также другие объекты, предназначенные для обслуживания
дома.

Граница между квартирой и общим имуществом опреде-
ляется не тем, где жильцу удобнее провести линию, а устрой-
ством системы и действующими правилами. Для трубопро-
водов имеют значение назначение участка, наличие запор-
ных устройств, схема дома и другие технические обстоятель-
ства. Поэтому один и тот же внешний признак — «течёт тру-
ба под раковиной» — может привести к разным выводам: это
может быть участок общего стояка, внутриквартирная раз-
водка или неисправное оборудование собственника.

Управляющая организация, товарищество собственников
жилья или иной субъект управления должны обеспечивать
содержание общего имущества в надлежащем состоянии,
проводить осмотры, принимать заявки, устранять неисправ-
ности и организовывать аварийные работы в пределах своих



 
 
 

обязанностей. Конкретный объём этих обязанностей нужно
проверять по законодательству, договору управления и тех-
ническим документам дома.

Отказ по телефону «это ваша труба» не решает вопрос.
При аварии нужно попросить зарегистрировать заявку, со-
общить её номер, вызвать представителя для осмотра и по-
требовать составить акт. В акте должны быть указаны дата
и время, адрес, помещение, характер повреждений, предпо-
лагаемый источник, последствия и лица, присутствовавшие
при осмотре. Если причина не установлена, так и должно
быть написано: «источник требует дополнительного обсле-
дования», а не заменено общим словом «залитие».

Если представитель не пришёл, собственник может напра-
вить письменную заявку и зафиксировать факт отсутствия.
Самостоятельный акт, составленный с участием свидетелей
и дополненный фотографиями и видеозаписью, не гаранти-
рует победу в споре, но помогает подтвердить обстоятель-
ства. При серьёзном ущербе может потребоваться осмотр
специалиста или экспертное заключение о причине повре-
ждений.

Анна и Илья сначала хотели сразу вызвать мастера и за-
менить часть потолка. Но пока причина не была установле-
на, ремонт мог уничтожить следы залития. Они ограничи-
ли распространение воды, убрали мебель из опасной зоны,
сфотографировали пятна с привязкой к помещению и отпра-
вили заявку в аварийно-диспетчерскую службу. Отделочные



 
 
 

работы отложили до осмотра.
Это не означает, что жильцу нужно ждать, пока разрушит-

ся потолок. Если есть опасность короткого замыкания, об-
рушения или повреждения имущества, безопасность имеет
приоритет. Но даже срочные действия лучше сопровождать
фиксацией: сделать фотографии до уборки, сообщить о про-
исшествии в диспетчерскую, записать время звонка, сохра-
нить повреждённые предметы и документы о необходимых
расходах.

Гражданский кодекс: вред, убытки и границы само-
защиты

В жилищных конфликтах часто смешивают три разных
требования.

Первое — прекратить нарушение. Например, не включать
громкую музыку в запрещённое время, устранить источник
протечки, освободить проход в общем коридоре.

Второе — возместить вред. Если вода испортила отдел-
ку, мебель или технику, пострадавший может требовать ком-
пенсации при наличии оснований и доказательств.

Третье — взыскать убытки. К ним могут относиться необ-
ходимые расходы на восстановление, услуги специалиста,
хранение вещей, временное проживание и другие траты, ес-
ли они связаны с нарушением и подтверждены документами.
Само слово «убытки» не превращает любую желаемую сум-
му в подлежащую взысканию компенсацию.

Гражданское законодательство исходит из общего прин-



 
 
 

ципа: лицо не должно причинять вред другому, а причинён-
ный вред подлежит возмещению при наличии предусмот-
ренных законом оснований. В каждом деле нужно устано-
вить событие, вред, причинную связь, лицо, ответственное
за последствия, и размер требований. Вина имеет значение,
но её оценка зависит от характера ситуации и применимых
норм.

Например, если из-за неисправности общего стояка зали-
ло квартиру, требование может быть адресовано управляю-
щей организации или иному ответственному субъекту, ес-
ли подтверждено ненадлежащее содержание общего имуще-
ства. Если сосед самовольно переделал систему и из-за этого
произошла авария, круг ответственных лиц будет иным. Ес-
ли вода вытекла из оставленной без присмотра стиральной
машины, это уже третий сценарий.

Вопрос «кто виноват?» нельзя решать только по тому, от-
куда визуально падает вода. Потолок мокрый, но причина
может находиться выше, в стене, перекрытии, кровле или об-
щей инженерной системе. Сначала устанавливают источник,
затем — ответственность.

С шумом действует другая логика. Для требования пре-
кратить нарушение не всегда требуется доказывать матери-
альный ущерб. Можно защищать право на отдых и пользо-
вание жилым помещением, если нарушение подпадает под
региональные правила или иные обязательные требования.
Для взыскания расходов на лечение или компенсации мо-



 
 
 

рального вреда понадобятся отдельные основания и доказа-
тельства. Не следует автоматически включать в первую пре-
тензию все возможные суммы: это часто усиливает конфликт
и затрудняет разговор о главной проблеме.

Документы дома как инструкция к реальной ответ-
ственности

Договор управления многоквартирным домом нужен не
только для начисления платы. В нём описываются состав об-
щего имущества, перечень работ и услуг, порядок подачи
заявок, обязанности управляющей организации, периодич-
ность осмотров, аварийное обслуживание и другие условия.
У договора могут быть приложения: перечень общего иму-
щества, план работ, смета, порядок взаимодействия при ава-
риях.

Собственник вправе запросить информацию, связанную
с управлением домом, в установленном порядке. Сведения
о договоре, решениях общего собрания и работах по дому
могут размещаться в государственной информационной си-
стеме жилищно-коммунального хозяйства, предоставляться
управляющей организацией и храниться у собственников.
Если документ не выдают, запрос лучше направить письмен-
но и сохранить подтверждение его отправки.

Решения общего собрания собственников имеют значе-
ние, когда дом установил дополнительные правила пользо-
вания общими зонами, порядок размещения оборудования,
режим доступа в помещение, выбрал способ управления или



 
 
 

утвердил перечень работ. Но решение собрания не может
отменить региональный запрет на шум, разрешить перекры-
вать общедомовой стояк без аварийных оснований или осво-
бодить управляющую организацию от обязательных требо-
ваний.

Внутренние правила дома полезно читать с критическим
вопросом: что именно они регулируют? Если на стене подъ-
езда размещено объявление «не шуметь после 22:00», это
ещё не доказывает, что именно такой интервал установлен
законом. Объявление может быть памяткой, решением со-
брания или устной инициативой совета дома. Оно не должно
подменять проверку регионального акта.

И наоборот, отсутствие объявления не означает отсут-
ствия ограничения. Закон действует независимо от того, рас-
печатал ли его кто-то и приклеил ли к лифту.

Пошаговая мастерская: собрать карту за один ве-
чер

Возьмите один конкретный эпизод, а не весь конфликт це-
ликом. Например: «протечка с потолка в кухне 14 марта»
или «шум после 23:00 в ночь на 16 марта». Запишите его на
отдельном листе и пройдите четыре этапа.

Этап первый. Описание события без правовых выводов.
Укажите дату, время начала и окончания, место, источ-

ник, частоту, последствия и уже совершённые действия. Не
пишите «сосед специально издевается». Напишите: «с 00:10
до 00:35 слышались удары и перемещение предметов; в



 
 
 

00:20 была сделана аудиозапись; сон прерван».
Этап второй. Подбор уровня нормы.
Спросите себя: это вопрос пользования квартирой, тиши-

ны, общего имущества, вреда или нескольких категорий од-
новременно?

Если речь о шуме, найдите региональный закон о тишине.
Если речь о протечке в стояке или крыше, проверьте правила
содержания общего имущества и договор управления. Если
уже повреждено имущество, добавьте нормы гражданского
законодательства о возмещении вреда и убытков. Если со-
сед загородил проход или занял часть общего коридора, про-
верьте документы дома и правила пользования общим иму-
ществом.

Этап третий. Определение ответственного.
Не начинайте с должности или названия организации.

Начните с функции: кто может прекратить действие или
устранить причину? За ночной шум обычно отвечает лицо,
которое его создаёт; за фиксацию нарушения — уполномо-
ченные органы. За аварийную неисправность общего иму-
щества — управляющая организация или другой субъект
управления. За ущерб от конкретного действия — лицо, чья
ответственность будет установлена.

Этап четвёртый. Формулировка одного требования.
Требование должно быть исполнимым. «Разберитесь с со-

седом» — неисполняемая формула. «Провести осмотр квар-
тиры 47 и участка инженерной системы, установить источ-



 
 
 

ник протечки, составить акт и сообщить о результатах» —
конкретное требование. «Прекратить проведение ремонт-
ных работ в период, запрещённый региональным законом»
— понятнее, чем «вести себя по-человечески».

После этого добавьте подтверждения: фотографии, запи-
си, журнал событий, номер заявки, акт, переписку, свиде-
тельские пояснения. Доказательства не обязаны быть иде-
альными с первого дня. Их задача — связать событие с да-
той, местом и последствиями.

Короткие скрипты, которые сохраняют предмет
разговора

Запрос в управляющую организацию:
«Прошу зарегистрировать заявку по адресу: [адрес]. В

квартире [номер] обнаружено [описание неисправности].
Признаки появились [дата, время]. Предполагаемое место
источника: [потолок, стояк, радиатор, кровля]. Прошу сооб-
щить номер заявки, организовать осмотр, принять меры по
локализации и оформить акт с указанием причины и повре-
ждений».

Запрос документов:
«Прошу предоставить копию договора управления с при-

ложениями, содержащими перечень общего имущества и ра-
бот по его содержанию, а также сведения о порядке регистра-
ции аварийных заявок. Запрос связан с ситуацией по адресу
[адрес], заявка номер [номер] от [дата]».

Сообщение соседу до официального обращения:



 
 
 

«Сергей, 14 марта ночью после 23:00 из вашей квартиры
несколько раз доносились сильные удары и шум перемеще-
ния предметов. Кроме того, у нас на кухне снова появилось
мокрое пятно на потолке. Я хочу отдельно разобраться с шу-
мом и отдельно установить источник протечки. Давайте до-
говоримся о времени, когда можно спокойно обсудить оба
вопроса. Если вода появится снова, я сразу обращусь в ава-
рийную службу, чтобы зафиксировать причину».

В этой реплике нет обвинения в умышленной порче квар-
тиры и нет угрозы «поднять всех». Она разделяет два собы-
тия, что снижает риск спора о том, кто что имел в виду.

Запрос о действующей региональной норме:
«Прошу указать действующий нормативный акт субъекта

РФ, регулирующий соблюдение тишины в жилых помеще-
ниях, и периоды, в которые ограничены шумные действия
и ремонтные работы по адресу [адрес]. Прошу также сооб-
щить, какой орган уполномочен рассматривать обращения о
нарушении этого правила».

Если орган отвечает общими словами, попросите указать
название акта, его номер, дату и конкретную редакцию. Не
нужно спорить с сотрудником о статье по телефону; зада-
ча — получить ориентир и затем проверить официальный
текст.

Кейс Орловых: как карта изменила спор
Первые две недели Анна и Илья действовали сразу по

всем направлениям. Анна писала Сергею Власову длинные



 
 
 

сообщения о том, что он «не уважает семью». Илья звонил
в управляющую организацию по поводу протечки, но не за-
писывал номера заявок. Когда Сергей отвечал, что «у него
обычная жизнь», разговор снова переходил на личности.

Перелом произошёл после третьего залития. Пятно на
кухонном потолке стало шире, а ночью сверху снова бы-
ли слышны удары. Илья предложил не доказывать, что все
неприятности связаны с Сергеем, а разделить их.

Для шума они составили журнал:
16 марта — с 23:48 до 00:05 — громкая музыка и удары;

18 марта — с 01:10 до 01:25 — перемещение тяжёлого
предмета;

21 марта — с 22:55 до 23:20 — многократные удары;

23 марта — с 00:40 до 01:15 — громкие голоса и музыка.
Затем они проверили региональный закон и увидели, что

для музыки и ремонтных работ предусмотрены разные фор-
мулировки. В журнале они перестали писать «ремонт», если
не знали, что именно происходит. Это убрало лишнее утвер-
ждение, которое Сергей мог легко оспорить.

По протечке Илья направил письменную заявку. В ней не
было требования «заставить Власова всё оплатить». Он по-
просил зарегистрировать аварию, провести осмотр, опреде-
лить источник и составить акт. Представитель управляющей



 
 
 

организации пришёл на следующий день. На первом осмотре
источник окончательно не установили: следы указывали на
участок рядом с межэтажным перекрытием. В акте это было
отражено, а не заменено предположением.

После повторной проверки выяснилось, что вода посту-
пала из соединения внутриквартирной подводки в квартире
сверху. Управляющая организация указала, что конкретный
участок не относится к общему имуществу, и рекомендовала
собственнику устранить неисправность. Сергей сначала воз-
разил, что «ничего не подписывал», но после получения ко-
пии акта вызвал сантехника.

Для Анны это не было полной победой. Потолок требо-
вал ремонта, часть мебели пришлось сушить, а ночной шум
не исчез сразу. Но теперь у семьи были разные документы и
разные адресаты: акт и заявка по протечке, журнал и сведе-
ния о региональном режиме тишины — по шуму, отдельный
разговор с соседом. Если бы пришлось обращаться дальше,
им не пришлось бы доказывать всё одним эмоциональным
рассказом.

Проверка результата: карта должна отвечать на
шесть вопросов

Перед первым обращением перечитайте подготовленный
лист.

1. Какое событие я доказываю?
2. Какое правило его регулирует?
3. В каком источнике находится действующая редакция?



 
 
 

4. Кто может прекратить нарушение или устранить при-
чину?

5. Какое одно действие я прошу совершить?
6. Чем подтвержу дату, место, последствия и ответ?
Если на третий вопрос нет ответа, не ссылайтесь на нор-

му как на установленный факт. Если на четвёртый нет отве-
та, не отправляйте одинаковую жалобу соседу, управляющей
организации и в полицию. Если на пятый ответ звучит как
«принять меры», перепишите его конкретнее. Если на ше-
стой есть только личное впечатление, начните вести журнал
и сохранять документы.

Типичные сбои при проверке правил
Сбой первый — опора на устаревшую публикацию. Ис-

правление: проверять дату редакции на официальном источ-
нике непосредственно перед обращением.

Сбой второй — смешение федерального и регионального
регулирования. Исправление: федеральные нормы исполь-
зовать для общих прав, обязанностей и содержания общего
имущества, а точный режим тишины искать в законе субъ-
екта РФ.

Сбой третий — обвинение управляющей организации без
установления зоны ответственности. Исправление: запро-
сить осмотр, акт, техническое обоснование и документы до-
ма.

Сбой четвёртый — требование компенсации до фикса-
ции причины повреждений. Исправление: сначала сохранить



 
 
 

следы, получить акт, собрать документы о расходах, затем
предъявлять обоснованное требование.

Сбой пятый — перенос личной оценки в официальный
текст. Исправление: заменить «издевается», «нарочно топа-
ет» и «постоянно врёт» на дату, действие, продолжитель-
ность и последствие.

Сбой шестой — попытка решить ночной шум через
управляющую организацию. Исправление: проверить реги-
ональный порядок привлечения к ответственности и обра-
щаться в компетентный орган, не ожидая от управляющей
организации полномочий, которых у неё нет.

Собранная карта не обещает, что сосед немедленно изме-
нит поведение или что любой акт автоматически приведёт к
выплате. Её задача скромнее и практичнее: превратить спу-
танный конфликт в последовательность проверяемых шагов.
После этого становится видно, где нужен разговор, где — за-
явка в управляющую организацию, где — обращение в упол-
номоченный орган, а где — расчёт ущерба и претензионная
работа.

Анна теперь могла сказать Сергею не «вы довели нас»,
а: «Есть два разных вопроса. По шуму мне нужно обсудить
ночное время и договориться, как его не допускать. По воде
уже есть заявка и акт, поэтому нужно устранить неисправ-
ность и подтвердить, что протечка не повторится». Такой
разговор всё ещё может оказаться неприятным. Но начина-
ется он уже не из тумана и взаимных обвинений.



 
 
 

Следующий шаг — использовать собранную карту до
официальной жалобы, в первом прямом разговоре с сосе-
дом. От его формы зависит, станет ли правовая опора спо-
собом договориться или превратится в новую угрозу, после
которой стороны начнут защищаться друг от друга.



 
 
 

 
Первый разговор без войны

 
Анна Орлова пришла к двери соседа сверху в половине

одиннадцатого вечера. В квартире Власовых только что сно-
ва грохнуло: сначала по потолку прошёл короткий удар, за-
тем послышалась череда мелких звуков — кто-то передви-
гал стул, уронил что-то тяжёлое, включил воду. Анна заранее
приготовила длинную речь. В ней были все ночи за послед-
ний месяц, протечки на кухне и фраза Сергея: «Вам просто
делать нечего». Но, когда дверь открылась, от подготовлен-
ной речи осталась только одна фраза:

— Вы вообще собираетесь когда-нибудь нормально жить?
Сергей несколько секунд смотрел на неё, а потом

ответил:
— А вы собираетесь перестать за мной следить?
Разговор закончился через минуту. Шум не прекратился,

зато в доме появилась новая версия конфликта: Орлова яко-
бы ходит по квартирам и устраивает скандалы.

После фиксации нарушения следующий шаг не всегда
должен быть немедленным обращением в управляющую ор-
ганизацию или полицию. Иногда короткий разговор дей-
ствительно устраняет проблему быстрее любого заявления.
Но он помогает только тогда, когда не превращается в обмен
оценками. Ранее мы отделили нарушение от личной непри-
язни и собрали карту правил дома. Теперь эту работу нужно



 
 
 

перевести в речь: назвать проверяемый факт, сформулиро-
вать конкретную просьбу и понять, в какой момент беседа
перестаёт быть способом решения проблемы.

Первый разговор — не судебное заседание и не попытка
заставить соседа признать вину. Его задача проще: дать че-
ловеку возможность прекратить конкретное действие, обо-
значить границу и оставить после себя ясную, спокойную по-
зицию. Если сосед откажется, у вас должна сохраниться не
только эмоция, но и последовательность событий: что про-
изошло, о чём вы попросили и как он ответил.

Один предмет вместо истории всех обид
Самая частая ошибка — приходить к соседу не с одним

вопросом, а с архивом отношений. В него попадают шум
прошлой зимой, мусор у лифта, чужая обувь на лестничной
площадке, отсутствие приветствия и подозрение, что сосед
«всегда так делает». В результате человек слышит не прось-
бу, а обвинительное заключение. Он начинает защищаться
по каждому пункту, и главный вопрос теряется.

Перед разговором выберите один предмет. Это конкрет-
ное событие или повторяющийся тип воздействия, который
можно описать без догадок.

Не «вы невыносимый человек», а: «Ночью, после 23 ча-
сов, из квартиры сверху несколько раз доносится сильный
ударный шум».

Не «у вас постоянно течёт», а: «После использования во-
ды в вашей квартире на потолке кухни появляется влажное



 
 
 

пятно, а по шву у вентиляционного короба выступают кап-
ли».

Не «вы превратили квартиру в стройку», а: «В будние дни
перфоратор работает после времени, указанного в правилах
региона и дома».

Один пример нужен не для того, чтобы доказать весь кон-
фликт. Он показывает соседу, о каком именно событии идёт
речь. Выберите эпизод с датой, временем, местом и послед-
ствием. Если таких эпизодов много, не перечисляйте их один
за другим. Скажите, что ситуация повторяется, и приведите
один свежий пример.

Одна просьба должна быть исполнимой. Фраза «ведите
себя нормально» не задаёт конкретного действия. А фраза
«не используйте перфоратор после 19 часов в будние дни»
уже даёт понятный ориентир, если это соответствует прави-
лам субъекта Российской Федерации и документам дома. В
случае ночного шума просьба может звучать так: «Пожалуй-
ста, перенесите работы и другие громкие действия на днев-
ное время, а после установленного периода тишины не пере-
двигайте мебель и не включайте громкую технику».

Один срок нужен там, где проблему нельзя исправить в
ту же минуту. При протечке ждать неделю нельзя: просьба
должна быть срочной — проверить источник воды и сооб-
щить, когда в квартиру сможет попасть специалист. При шу-
ме можно попросить соблюдать тишину уже с ближайшей
ночи. При ремонте — прекратить конкретный вид работ по-



 
 
 

сле допустимого времени и согласовать дальнейший график.
Перед разговором полезно ответить на четыре во-

проса:
Что произошло?
Когда и где это было?
Что я прошу сделать?
К какому моменту ожидаю ответ или изменение?
Если на один из них нет ответа, беседа почти наверняка

уйдёт в спор о впечатлениях.
Формула без обвинений и диагнозов
Описывать событие можно по простой схеме: факт, воз-

действие, просьба, срок.
Факт — наблюдаемое действие или результат. Воздей-

ствие — то, что происходит с вами, вашей квартирой или
имуществом. Просьба — конкретное изменение. Срок —
момент, к которому оно должно произойти или о котором
сосед должен сообщить.

Например:
«В ночь с пятницы на субботу, примерно с 23:40 до 00:20,

из вашей квартиры несколько раз доносился сильный удар-
ный шум. Ребёнок проснулся, и мы не смогли уснуть. Про-
шу после 23 часов не выполнять действий, связанных с пе-
редвижением тяжёлых предметов и громкими ударами. Ес-
ли причина в ремонте, давайте обсудим время работ сегодня
или завтра днём».

В этой фразе нет утверждения, что сосед «издевается»,



 
 
 

«мстит» или «специально шумит». Она не требует от него
согласиться с вашим объяснением. Достаточно, чтобы он по-
нял, о каком событии и какой просьбе идёт речь.

Диагнозы особенно быстро закрывают разговор. «Вы
агрессивный», «вы неадекватная», «у вас проблемы с воспи-
танием детей», «вы специально провоцируете» — это не опи-
сание нарушения, а оценка личности. Даже если она кажется
вам справедливой, ответить на неё можно только встречной
оценкой. Предмет спора исчезает.

Есть и другая ловушка — приписывание мотива. «Вы шу-
мите, потому что хотите нас наказать» звучит убедительно
для того, кто долго терпел. Но доказать намерение обычно
невозможно. Сосед легко переведёт разговор в обсуждение
собственной невиновности: «Я вас не наказываю». В итоге
вы будете спорить о его мыслях, а не о шуме.

Говорите о том, что можно наблюдать:
«После 23 часов слышны удары и передвижение мебели».
«На потолке появилась влажная зона, и за два часа она

увеличилась».
«Перфоратор работает в будний день после установленно-

го времени».
«Я прошу прекратить это действие и сообщить, когда вы

проверите причину».
Полезный тест: представьте, что вашу фразу услышал со-

трудник управляющей организации, участковый или судья.
Сможет ли посторонний человек понять, что произошло, не



 
 
 

угадывая ваши чувства и историю отношений с соседом? Ес-
ли нет, уберите оценки и добавьте дату, время, место и опи-
сание действия.

Семья Орловых: три проблемы, три разных разго-
вора

У Анны и Сергея Власова конфликт постепенно слился в
один тяжёлый ком. Для Орловых всё было связано: ночной
шум мешал спать, из-за протечек портился потолок, а раз-
говоры о ремонте заканчивались словами «разбирайтесь са-
ми». Однако для практического решения это были три раз-
ные ситуации.

Шум требовал разговора о времени и характере действий.
Протечка — о срочном доступе, осмотре и предотвращении
ущерба. Ремонт — о конкретных работах и допустимом вре-
мени их проведения. Если соединить всё в одну претензию,
Сергей сможет ответить на самый удобный для него пункт и
оставить остальные без внимания.

Ночной шум
Шум лучше обсуждать не через его источник, если источ-

ник не установлен, а через время и характер воздействия. Вы
можете слышать удары сверху, но не знать, что именно про-
исходит: ремонт, падение предметов, передвижение мебели,
работа бытовой техники или другое действие. Формулиров-
ка «из вашей квартиры слышен сильный ударный шум» точ-
нее, чем «ваш ребёнок всю ночь скачет по голове».

Разговор днём обычно полезнее, чем стук в дверь в мо-



 
 
 

мент раздражения. Если нарушение происходит прямо сей-
час и вы всё же решили обратиться к соседу, не начинайте с
крика через дверь. Скажите коротко:

«Сейчас, около 00:15, слышны сильные удары и передви-
жение мебели. Мы не можем спать. Прошу прекратить шум-
ные действия на ночь. Завтра днём готов обсудить, что имен-
но происходит».

Если сосед открывает дверь и отрицает происходя-
щее, можно ответить:

«Я не утверждаю, что знаю причину. Я сообщаю, что слы-
шу сейчас, и какое действие прошу прекратить. Давайте не
будем спорить о мотивах».

Если шум повторяется, не обещайте себе, что один
разговор всё решит. Скажите:

«Сегодня ночью это повторилось уже третий раз за неде-
лю. Прошу соблюдать тишину после времени, установленно-
го правилами региона и дома. Если ситуация повторится, я
буду фиксировать даты и обращаться письменно».

Такой ответ не является угрозой. Это описание следую-
щего законного шага. Не говорите: «Я вас засужу» или «под-
ниму всех на уши». Подобные фразы переводят разговор с
проблемы на взаимные угрозы.

Ремонт
Ремонт требует большей точности, потому что не всякий

шум регулируется одинаково. Краткий бытовой шум, свер-
ление, работа перфоратора, перенос строительных матери-



 
 
 

алов и перепланировка могут иметь разные последствия и
подпадать под разные правила. Поэтому не стоит требовать
«полной тишины всегда», если вы не проверили установлен-
ный режим работ.

Начать можно так:
«Сегодня, во вторник, перфоратор работает с 19:40. По

правилам нашего дома и региона шумные ремонтные рабо-
ты в это время должны быть прекращены. Прошу остановить
работы сейчас и сообщить, когда они продолжатся в допу-
стимый период».

Если сосед отвечает, что «имеет право делать ремонт у
себя», не спорьте с общим правом пользоваться своей квар-
тирой. Разделите право и способ его осуществления:

«Я не оспариваю ваше право ремонтировать квартиру.
Речь идёт о времени и характере работ. Прошу соблюдать
установленный режим».

Если вы не уверены в точном времени, не называй-
те случайную цифру. Скажите:

«Я проверю установленный для нашего региона и дома пе-
риод проведения шумных работ. Сейчас прошу прекратить
работу до выяснения режима, потому что она продолжается
в позднее время».

Но если шум происходит в разрешённый период, позиция
меняется. Тогда нужно оценивать не сам факт ремонта, а
его чрезмерность, последствия, возможное нарушение пра-
вил дома, повреждение общедомового имущества или при-



 
 
 

знаки незаконной перепланировки. Разговор не должен пре-
вращаться в попытку запретить соседу любой ремонт только
потому, что он вам неудобен.

Протечка
С протечкой нельзя разговаривать так же, как с шумом.

Здесь на первом месте не раздражение, а предотвращение
ущерба. Вода может идти из разных источников: внутри-
квартирного оборудования, соединения, стояка, кровли или
общедомовой инженерной системы. По одному пятну нельзя
сразу установить виновника.

Сообщение соседу должно быть деловым и сроч-
ным:

«Сегодня в 8:20 на потолке кухни появились капли и
влажное пятно вдоль стены, граничащей с вашей ванной.
Пятно увеличивается. Прошу сейчас проверить, нет ли у вас
утечки, и сообщить мне в течение часа, сможете ли вы от-
крыть квартиру для осмотра. Параллельно я вызываю ава-
рийную службу или обращаюсь в управляющую организа-
цию».

Здесь не нужно говорить: «Вы нас залили». Если источник
ещё не установлен, такая формулировка создаст спор о ви-
новности вместо действий. Правильнее сказать: «Есть при-
знаки протечки. Возможно, она связана с вашей квартирой,
поэтому нужно срочно проверить».

Если сосед не отвечает, не тратьте час на звонки и пере-
палку. Зафиксируйте пятно, время, состояние имущества и



 
 
 

обратитесь в аварийную службу или управляющую организа-
цию в порядке, принятом в доме. При значительном повре-
ждении нужно добиваться составления акта осмотра. Разго-
вор с соседом не заменяет фиксацию аварии.

Если Сергей говорит: «У меня всё сухо, это не моя
проблема», Анна может ответить:

«Возможно, источник не в вашей квартире. Но вода по-
явилась у нас, и причину нужно установить. Я сообщаю вам о
событии и прошу обеспечить доступ для проверки, если спе-
циалисты определят такую необходимость. Сейчас я фикси-
рую состояние и обращаюсь в управляющую организацию».

Это сильнее, чем фраза «вы всегда всё отрицаете». В пер-
вом ответе есть порядок проверки, во втором — только кон-
фликт.

Когда сосед отрицает очевидное
Отрицание бывает разным. Иногда человек действитель-

но не слышит шум из своей квартиры, не замечает течь или
не понимает, что работа перфоратора мешает соседям. Ино-
гда отрицание помогает ему выиграть время. На первом раз-
говоре не нужно устанавливать, какой мотив верен. Отвечай-
те так, чтобы ваша позиция сохраняла смысл в обоих случа-
ях.

Сигнал: «Ничего не было».
Ответ: «Возможно, вы не слышали этого из своей кварти-

ры. Я зафиксировал, что происходило у нас: дату, время и
характер шума. Прошу сегодня после установленного време-



 
 
 

ни не выполнять такие действия. Если вы считаете, что ис-
точник другой, это можно проверить».

Сигнал: «У вас галлюцинации, идите лечитесь».
Ответ: «Личные оценки я обсуждать не буду. Я говорю о

конкретном событии: сегодня в 23:50 были слышны удары.
Моя просьба — прекратить шумные действия на ночь».

Сигнал: «А вы сами курите на балконе» или «ваш ребёнок
тоже шумит».

Ответ: «Если у вас есть отдельная претензия, сообщите её
конкретно: что произошло, когда и что вы просите изменить.
Сейчас я обсуждаю ночной шум и прошу ответить по нему».

Встречная претензия может быть справедливой. Не нуж-
но автоматически отбрасывать её только потому, что сосед
высказал её в ответ. Можно признать отдельный вопрос, но
не смешивать его с текущим:

«Я готов обсудить этот вопрос отдельно завтра днём. Сей-
час речь идёт о протечке, которая продолжается».

Или:
«Если мы действительно шумели в запрещённое время,

назовите дату и время. Я проверю это. Но это не отвечает
на вопрос, почему сегодня после 23 часов у нас слышны уда-
ры».

Такой ответ не означает признания вины. Он показывает,
что вы готовы применять один и тот же стандарт к себе и к
соседу. Это особенно важно, если конфликт перейдёт в пись-
менную плоскость: ваша последовательность будет заметна.



 
 
 

Когда сосед насмехается или провоцирует
Насмешка часто втягивает человека в попытку доказать

собственную серьёзность. Сосед улыбается и говорит: «Ну
давайте, вызывайте всех, мне очень страшно». В ответ хо-
чется повысить голос, напомнить о знакомых в полиции или
заявить, что «таких, как вы, надо учить». После этого разго-
вор становится опаснее для обеих сторон.

Не нужно убеждать человека бояться. Достаточно
обозначить своё действие:

«Я не собираюсь спорить. Я сообщил о событии и прось-
бе. Если это повторится, я зафиксирую нарушение и обра-
щусь письменно в установленном порядке».

Если сосед перебивает:
«Я договорю одну фразу, затем вы ответите. Сегодня в

22:30 был шумный ремонт. Прошу его прекратить и соблю-
дать установленное время».

Если разговор превращается в крик:
«Сейчас мы не можем говорить спокойно. Я прекращаю

разговор и изложу вопрос письменно».
После этой фразы действительно уходите. Нельзя произ-

носить её как театральную угрозу, а потом ещё двадцать ми-
нут продолжать спор.

Сигналы, что беседу пора остановить
Разговор прекращают не только тогда, когда сосед повы-

шает голос. Есть несколько признаков того, что устная фор-
ма больше не помогает.



 
 
 

Сосед подходит слишком близко, блокирует проход, за-
махивается, угрожает, пытается отнять телефон или не даёт
уйти. В такой ситуации приоритет — безопасность, а не точ-
ность формулировки. Отойдите, завершите контакт и при
непосредственной угрозе обратитесь за помощью. Не пытай-
тесь «договорить до конца».

Сосед требует войти в вашу квартиру, осмотреть телефон,
удалить запись или отдать документы. Вы не обязаны согла-
шаться на такие требования. Можно сказать: «Я не буду об-
суждать личные вещи и передавать телефон. Вопрос изложу
письменно».

Сосед отрицает всё, но одновременно переводит разговор
на десяток старых конфликтов. Один раз верните его к пред-
мету. Если это не помогает, прекращайте разговор.

Сосед соглашается, но не уточняет, что именно сделает.
Фраза «ладно, разберёмся» не означает конкретной догово-
рённости. Уточните: «Правильно ли я понял, что после 23
часов шумных работ не будет?» Если ясного ответа нет, за-
фиксируйте, что разговор не дал результата.

Сосед требует от вас немедленно признать вину в другом
событии. Не обменивайте уступки. Достаточно ответить: «Я
готов отдельно обсудить вашу претензию, но сейчас не буду
признавать то, чего не проверял».

Сосед пьян, возбуждён или находится рядом с нескольки-
ми людьми, которые подталкивают его к конфликту. В такой
обстановке даже удачная формулировка редко срабатывает.



 
 
 

Уходите и переносите общение в письменную форму.
Письменная фиксация после разговора
Переход к письму не означает объявления войны. Это

способ убрать разночтения. После короткой беседы отправь-
те сообщение через доступный канал, которым вы обычно
пользуетесь для бытового общения, или оставьте письмен-
ное уведомление. Если вопрос связан с протечкой, ремонтом
или повторяющимся шумом, параллельно сохраняйте фото-
графии, видеозаписи, даты обращений и полученные ответы.

Текст может быть коротким:
«Сегодня, 12 марта, в 20:15 мы обсудили шум от ремонт-

ных работ. Я сообщил, что перфоратор работает после вре-
мени, установленного правилами дома и региона. Прошу
прекратить такие работы после допустимого времени. Если
я неверно понял вашу позицию, напишите, в какие часы они
будут проводиться».

Или:
«Сегодня, 12 марта, в 23:40 из вашей квартиры был слы-

шен сильный ударный шум. Я попросил не выполнять шум-
ные действия после установленного периода тишины. Про-
шу соблюдать этот режим начиная с сегодняшней ночи».

По протечке:
«Сегодня в 8:20 в нашей квартире обнаружены капли и

влажное пятно на потолке кухни. Я сообщил об этом лично
в 8:35 и попросил проверить возможную утечку. Причина
пока не установлена. Управляющая организация уведомле-



 
 
 

на. Просим обеспечить доступ в квартиру, если специалисты
сочтут это необходимым».

Не добавляйте в сообщение длинное описание характера
соседа. Не пишите «после очередного хамства», если хотите,
чтобы текст имел практическую ценность. Отделяйте факт
разговора от оценки поведения.

Письменная фиксация нужна и тогда, когда разговор про-
шёл хорошо. Если сосед сказал: «Хорошо, после десяти шу-
меть не будем», можно подтвердить договорённость одной
строкой. Это не проявление недоверия, а способ избежать
ситуации «я такого не говорил».

Если сосед вообще не отвечает, зафиксируйте это для се-
бя: дату, время звонка, факт сообщения и отсутствие ответа.
Не отправляйте десять одинаковых сообщений подряд. По-
вторные сообщения могут выглядеть как давление и не до-
бавят доказательной силы.

Фразы, которые ухудшают позицию
Есть реплики, после которых даже обоснованная претен-

зия начинает выглядеть как личная расправа.
«Я вам устрою». Это звучит как угроза и может стать са-

мостоятельной проблемой.
«У меня есть связи, вам конец». Вы переводите спор в

плоскость запугивания и создаёте повод обсуждать не нару-
шение, а собственное поведение.

«Я всё равно найду способ вам отомстить». Такая фраза
прямо разрушает позицию заявителя.



 
 
 

«Вы психически нездоровы». Это унижение и недоказуе-
мый диагноз.

«Весь дом вас ненавидит». Если жители дома действи-
тельно готовы подтвердить проблему, нужны их конкретные
обращения или свидетельства, а не ссылка на безымянное
большинство.

«Я знаю, что вы специально это делаете». Вы утверждаете
мотив без доказательств.

«Если не откроете, я сам войду». Самовольное проникно-
вение недопустимо. При аварии действуют через аварийные
службы, управляющую организацию и предусмотренные за-
коном процедуры.

«Я сниму вас и выложу в интернет». Публичное давление
не заменяет законную фиксацию и может создать отдельные
риски, особенно если затрагиваются изображение человека,
персональные данные или частная жизнь.

«У меня тоже есть на вас компромат». Это уже не перего-
воры о шуме или протечке, а обмен угрозами.

Заменяйте такие фразы на нейтральные:
«Я зафиксирую событие и обращусь в управляющую ор-

ганизацию».
«Прошу сообщить, когда вы сможете обеспечить доступ

для проверки».
«Личные оценки я не обсуждаю. Предлагаю говорить о да-

те, времени и конкретном действии».
«Если мы не договоримся устно, я изложу вопрос пись-



 
 
 

менно».
Проверка реальности перед дверью
Перед тем как идти к соседу, сделайте паузу на пять ми-

нут. Запишите на листе четыре строки:
Событие: что именно произошло.
Пример: один конкретный эпизод с датой и временем.
Просьба: какое действие должно измениться.
Следующий шаг: что вы сделаете, если изменений не бу-

дет.
Затем уберите всё, что не относится к выбранному собы-

тию. Если речь идёт о ночном шуме, не начинайте разговор
с протечки. Если речь идёт о протечке, не выясняйте одно-
временно, почему сосед не поздоровался с вами в лифте.

Проверьте и обратную сторону: не просите ли вы боль-
ше, чем необходимо. «Никогда не шуметь» невозможно вы-
полнить в многоквартирном доме. «Не проводить ударные
ремонтные работы после установленного времени» — кон-
кретная и проверяемая просьба. «Чтобы вода больше нико-
гда не появлялась» — результат, который сосед не может га-
рантировать до установления причины. «Проверить возмож-
ную утечку и сообщить о результате» — действие, с которо-
го можно начать.

Новый баланс
На следующий день после разговора Сергей Власов не

стал извиняться. Он лишь написал Анне: «После 23 часов
ремонт делать не будем. По воде пусть смотрит ваша управ-



 
 
 

ляющая организация». Анне этого было недостаточно: она
ждала признания, что месяц ночного шума и протечки про-
изошли по его вине. Но в практическом смысле произошло
важное. По одному вопросу появилось конкретное измене-
ние, по второму — направление проверки.

Анна ответила: «Принято. По шуму фиксирую догово-
рённость. По протечке обращение в управляющую органи-
зацию направлено, доступ предоставим в согласованное вре-
мя». Она не стала возвращать разговор к старым обвинени-
ям.

Так появляется новый баланс. Он не обязательно похож на
примирение. Соседи могут не начать дружить и не признать
каждую вашу оценку. Достаточно, чтобы правила общения
стали яснее: факт описывается отдельно, просьба не маски-
руется под оскорбление, встречная претензия рассматрива-
ется в своём порядке, а невыполненное обещание фиксиру-
ется.

Первый разговор не обязан заканчиваться согласием. Его
результатом может стать одно из трёх: проблема прекра-
щена; сосед предложил конкретное действие и срок; уст-
ный контакт исчерпан, поэтому вы переходите к письменной
фиксации и обращению в ответственную организацию. Все
три результата лучше, чем час взаимных обвинений у двери.

Если разговор не сработал, это не означает, что нужно
немедленно усиливать давление. Следующая стадия требу-
ет другой логики: собрать документы, определить адресата,



 
 
 

выбрать способ обращения и не потерять доказательства по
дороге. Устная просьба заканчивается там, где начинается
проверяемая процедура.



 
 
 

 
Если разговор не сработал

 
После первого разговора часто наступает самая неприят-

ная пауза. Вы уже объяснили соседу, что происходит, сфор-
мулировали просьбу и дали ему возможность изменить по-
ведение. Но ночью снова гремит мебель, на потолке появля-
ется влажное пятно, а в ответ на сообщение приходит корот-
кая фраза: «Вам всё мерещится».

С этого момента спор меняет природу. Он перестаёт быть
попыткой договориться и превращается в задачу: выбрать
следующий законный шаг. Не самый жёсткий, а тот, который
подходит ситуации. Единичный эпизод требует одного реше-
ния, повторяющееся нарушение — последовательной фикса-
ции и письменного обращения, авария — немедленной пере-
дачи информации тем, кто отвечает за безопасность и устра-
нение угрозы.

У семьи Орловых все три сценария возникли почти одно-
временно. После разговора с Сергеем Власовым ночной шум
прекратился на несколько дней, а затем вернулся. В ванной
снова проступило жёлтое пятно на потолке. Однажды вече-
ром с потолка начала капать вода — прямо над стиральной
машиной. Анна хотела написать соседу длинное сообщение,
Илья — немедленно вызвать специалистов, а Сергей не от-
вечал на звонки.

Правильным решением было не выбирать между «тер-



 
 
 

петь» и «начинать войну», а разделить происходящее на три
линии: шум, возможную протечку и риск дальнейшего ущер-
ба. Для каждой линии появились свои доказательства, адре-
саты и сроки.

Сначала определите тип ситуации
После неудачного разговора не нужно сразу составлять

претензию на несколько страниц. Сначала проведите корот-
кую проверку реальности. Ответьте на три вопроса.

Продолжается ли воздействие прямо сейчас?
Повторяется ли оно или это отдельный эпизод?
Создаёт ли ситуация угрозу жизни, здоровью, имуществу

или безопасности дома?
От ответов зависит дальнейший маршрут.
Единичный эпизод
Это событие, которое произошло один раз или пока не

имеет признаков устойчивого нарушения. Например, сосед
однажды шумел во время ремонта поздно вечером, оставил
строительный мусор на лестничной площадке или припар-
ковал машину так, что на несколько минут перекрыл проход.

Единичность не означает, что событие нужно забыть. За-
фиксируйте его для себя: укажите дату, время, место, обсто-
ятельства и последствия. Но единичный эпизод обычно не
требует немедленного обращения сразу в несколько инстан-
ций. Если вред устранён и ситуация не повторилась, доста-
точно сохранить запись и понаблюдать за развитием собы-
тий.



 
 
 

Повторяющееся нарушение
О нём говорят не по числу раздражающих случаев, а по

устойчивому рисунку. Ночной шум возникает несколько раз
в неделю, вода появляется после каждого использования
ванной наверху, мусор регулярно складируется в одном ме-
сте, а просьбы не меняют поведение.

Здесь одного эмоционального описания недостаточно.
Нужно показать повторяемость: когда происходит событие,
как долго длится, что именно вы наблюдаете и к чему это
приводит. Письменное обращение становится убедительнее,
если его можно прочитать как последовательность проверяе-
мых фактов, а не как перечень претензий к характеру соседа.

Аварийная ситуация
Авария — это не просто сильное неудобство. Это собы-

тие, при котором промедление может увеличить ущерб или
создать опасность. К таким ситуациям относятся активная
протечка, быстро растущее пятно на потолке, вода рядом с
электроприборами или розетками, запах газа, дым, искре-
ние, повреждение трубы, обрушение части отделки, закли-
нившая дверь с угрозой для людей, агрессивное поведение с
реальной угрозой насилия.

В такой момент не выясняют, кто виноват, и не ждут от-
вета соседа. Сначала обеспечивают безопасность и переда-
ют сообщение в аварийно-диспетчерскую службу управляю-
щей организации, товарищества собственников жилья или
другой организации, обслуживающей дом. Если существу-



 
 
 

ет непосредственная угроза жизни, пожар, запах газа, силь-
ное задымление или опасное повреждение, звонят по номе-
ру 112. При необходимости оператор направит вызов в соот-
ветствующую экстренную службу.

Проверка реальности для Анны Орловой выглядела так.
Шум в 23:40 продолжался около двадцати минут и до это-

го повторялся четыре раза за две недели. Это повторяющее-
ся воздействие.

С потолка капает вода, мокрое пятно увеличивается, ря-
дом находится розетка. Это аварийная ситуация.

Сергей не отвечает на телефон. Но это не даёт права само-
стоятельно проникать в его квартиру, ломать дверь или пе-
рекрывать коммуникации, не понимая возможных послед-
ствий. Отсутствие соседа меняет адресат обращения, но не
отменяет безопасный порядок действий.

Если вы сомневаетесь, считать ли ситуацию единичной
или повторяющейся, выберите наблюдение и фиксацию. Ес-
ли не можете решить, что перед вами — неудобство или ава-
рия, ориентируйтесь на возможный ущерб. При угрозе без-
опасности действуйте как при аварийной ситуации.

Звонок в аварийно-диспетчерскую службу
Аварийно-диспетчерская служба нужна не для того, что-

бы «наказать соседа». Её задача — принять сообщение, за-
регистрировать заявку, направить работников и определить
источник или характер аварии в пределах своей ответствен-
ности.



 
 
 

Звоните сразу, если повреждение развивается. Не жди-
те, пока сосед сверху возьмёт трубку, если вода уже идёт по
стене. При сильной протечке отодвиньте мебель и технику.
Не прикасайтесь к электроприборам мокрыми руками. Ес-
ли есть очевидная опасность, связанная с электричеством,
не пытайтесь самостоятельно отключать оборудование в зо-
не воды. Если до квартирного электрического щита можно
безопасно добраться, действуйте с учётом обстановки; если
сомневаетесь, отойдите от опасной зоны и сообщите о ней
диспетчеру.

Во время звонка сообщайте не выводы, а наблюдаемые
факты. Диспетчеру нужны адрес, номер квартиры, место по-
вреждения, характер события и его срочность.

Рабочий скрипт может звучать так:
«Адрес: город, улица, дом, квартира 47. Сегодня в 21:15

из потолка в ванной идёт вода, пятно увеличивается, кап-
ли попадают рядом с розеткой. Предположительно источник
находится сверху, но это не установлено. Прошу зарегистри-
ровать аварийную заявку и направить специалиста. Сообщи-
те, пожалуйста, номер заявки и порядок доступа в кварти-
ру».

Если источник кажется очевидным, всё равно не утвер-
ждайте лишнего. Вместо «сосед затопил квартиру» лучше
сказать: «вода поступает с потолка, вероятно из квартиры
этажом выше; причина не установлена». Так вы не подменя-
ете осмотр обвинением.



 
 
 

Запишите дату и точное время звонка, номер, с которого
звонили, если он отображается, фамилию или идентифика-
тор диспетчера, если сотрудник их сообщает, номер заявки,
содержание договорённостей и обещанное время прибытия
работников.

Если номер заявки вам не назвали, попросите повторить
его и уточните, как получить сведения о регистрации обра-
щения. В организациях могут использовать разные внутрен-
ние формы учёта, но у вас должен остаться след обращения:
номер, запись в журнале заявок, электронное сообщение или
иной подтверждаемый канал.

После визита специалиста попросите зафиксировать ре-
зультат осмотра. Это может быть акт, запись в заявке или
служебный документ управляющей организации. Уточните,
установлена ли причина, где проходит зона ответственности,
какие меры приняты и требуется ли повторный осмотр. Не
подписывайте текст, с которым не согласны. Если документ
составлен слишком кратко и в нём пропущены видимые об-
стоятельства, попросите внести замечания либо изложите их
отдельно письменно.

Аварийный звонок не заменяет последующее оформле-
ние последствий. Если потолок намок, отделка повреждена,
испорчены мебель или техника, после устранения непосред-
ственной опасности нужно зафиксировать состояние поме-
щения. Сделайте фотографии с привязкой к месту и дате,
сохраните документы о вызове, получите акт и не начинайте



 
 
 

капитальный ремонт повреждённой зоны до осмотра, если
это может уничтожить следы причины и размер ущерба.

Частая ошибка — требовать от диспетчера немедленно
признать виновного. Диспетчер не устанавливает оконча-
тельную ответственность за имущественный спор. Его зада-
ча — принять аварийное сообщение и организовать реагиро-
вание. Вопрос о возмещении ущерба решается на основании
документов, причины аварии, принадлежности инженерных
сетей и других доказательств.

Мастерская первой фиксации
После разговора память начинает работать против вас.

Вчерашняя ночь кажется длиннее, чем была, а через неде-
лю отдельные эпизоды сливаются в один бесконечный шум.
Поэтому журнал событий нужен не для драматизации, а для
защиты от преувеличений и провалов памяти.

Сделайте запись в день события. Если не получилось, вне-
сите её позже, но прямо укажите: «Запись сделана 14 мая по
событиям 12 мая, по памяти». Такая пометка честнее, чем
попытка выдать позднюю реконструкцию за запись, сделан-
ную в момент происшествия.

Минимальная запись включает дату, время начала и окон-
чания, если их можно определить, место, описание наблюда-
емого события, его влияние на квартиру, сон, безопасность
или пользование помещением, сведения о тех, кто ещё мог
это видеть или слышать, предпринятые действия и докумен-
ты, фотографии, сообщения или заявки, которые это под-



 
 
 

тверждают.
Запись «сосед опять издевался и специально не давал

спать» почти бесполезна. В ней есть оценка намерения, но
нет проверяемого события.

Запись «12 мая, с 23:38 до 00:06, из квартиры этажом вы-
ше слышались удары и перемещение тяжёлого предмета; сон
прерван, ребёнок проснулся; в 23:50 Сергею Власову отправ-
лено сообщение, ответа нет» пригодна для дальнейшей ра-
боты. Она автоматически не доказывает источник шума, но
точно показывает, что именно вы наблюдали и какие дей-
ствия предприняли.

Если источник звука не виден, так и пишите: «предпо-
ложительно сверху», «направление определить не удалось».
Если вы видели воду только на своём потолке, не записывай-
те: «у соседа прорвало трубу». Правильная формулировка:
«на потолке в ванной обнаружено мокрое пятно, из него ка-
пает вода; предполагаемый источник — этаж выше, причина
не установлена».

Это упражнение занимает десять минут. Возьмите по-
следний эпизод и перепишите его в двух версиях.

Первая — так, как вы обычно рассказываете близкому
человеку: «Он опять устроил кошмар, нарочно гремел всю
ночь, ему плевать на всех».

Вторая — для обращения: «18 мая с 00:12 до 00:47 слы-
шался повторяющийся ударный шум; в 00:20 и 00:35 гром-
кость была достаточной, чтобы разбудить находившихся в



 
 
 

спальне; после стука в дверь шум прекратился; запись раз-
говора не велась».

Затем вычеркните из второй версии всё, что нельзя под-
твердить. Если осталось мало текста, это не провал. Напро-
тив, так вы увидите, какие сведения нужно начать собирать
дальше.

Типичные сбои при ведении журнала
Первый сбой — запись задним числом без пометки. Через

месяц человек восстанавливает события по памяти и ставит
в начале каждой строки прежнюю дату. Такой журнал вы-
глядит аккуратно, но его достоверность легче поставить под
сомнение. Исправление простое: отделяйте дату события от
даты внесения записи.

Второй сбой — округление в свою пользу. «Шум продол-
жался около трёх часов» звучит убедительно только до уточ-
няющего вопроса: с какого времени и до какого? Если точ-
ный интервал неизвестен, пишите: «непрерывно не замерял-
ся; отдельные эпизоды были слышны с 23:30 до 01:00». Не
превращайте предположение в измерение.

Третий сбой — смешение событий и выводов. Фраза «из-
за протечки сосед намеренно портит нам жизнь» не помогает
установить причину повреждения. Разделяйте наблюдение,
предположение и последствие.

Четвёртый сбой — накопление только тяжёлых эпизодов.
Если вы записываете одну особенно плохую ночь, но не от-
мечаете, что происходило в остальные дни, картина получа-



 
 
 

ется искажённой. В журнале полезно отмечать и отсутствие
события: «13 мая, шум не зафиксирован». Это показывает,
что вы не называете нарушением каждый звук.

Пятый сбой — уничтожение исходных материалов. Не ре-
дактируйте фотографии поверх оригиналов, не пересылайте
видео через несколько приложений, если при этом меняется
дата файла, и не удаляйте сообщения после эмоционально-
го ответа. Храните исходный файл отдельно, а для отправ-
ки используйте копию. Фотография сама по себе не всегда
устанавливает причину и время, поэтому сопровождайте её
записью: когда и где она сделана и что на ней видно.

Согласование с другими жильцами
При повторяющемся шуме или проблеме с общедомовым

имуществом быстро выясняется, что вы не единственный,
кто это заметил. Соседка из квартиры 46 слышит ночные
удары, жилец из квартиры 48 видел воду в коридоре, предсе-
датель совета дома знает о прежних обращениях. Поддержка
полезна, но легко превращается в коллективную травлю.

Коллективная позиция — это согласованные факты и об-
ращения, а не давление числом. Нельзя создавать чат, что-
бы высмеивать человека, публиковать его фотографию, рас-
пространять номер телефона, собирать слухи о его семье
или призывать «проучить» его. Такие действия не усиливают
правовую позицию, а создают новый конфликт и могут стать
основанием для самостоятельных претензий к инициаторам.

Предложите соседям не «встать против Власова», а



 
 
 

проверить конкретное обстоятельство:
«У вас тоже слышен ударный шум после 23 часов? Если

да, запишите отдельно дату и время. Не нужно подписывать
мою версию событий, если вы сами этого не наблюдали».

Это важная граница. Каждый свидетель фиксирует только
то, что видел или слышал сам. Если три человека слышали
один эпизод из разных квартир, их записи не должны быть
дословной копией одного текста.

Полезное сообщение в домовом чате может выгля-
деть так:

«Коллеги, у меня 18 и 20 мая после полуночи был слы-
шен повторяющийся ударный шум. Я веду отдельные запи-
си и обращаюсь в управляющую организацию. Если кто-то
лично наблюдал такие же эпизоды, напишите дату, время и
что именно было слышно. Прошу не публиковать предполо-
жения о причинах и не переходить к обсуждению личности
жильца».

Если проблема относится к общему имуществу, попроси-
те управляющую организацию провести осмотр. Несколько
жильцов могут направить обращение совместно или каждый
отдельно. Совместная подпись показывает, что проблема за-
трагивает группу жильцов, но не заменяет описание кон-
кретных обстоятельств. Каждый подписант должен иметь
возможность ознакомиться с текстом и согласиться именно
с ним.

Нельзя включать в коллективное обращение фразу «весь



 
 
 

дом считает соседа опасным», если за ней нет проверяемых
фактов. Лучше написать: «Подписанты сообщают о следую-
щих эпизодах: 18 мая с 23:40 до 00:10 слышался ударный
шум из зоны, предположительно расположенной над квар-
тирами 46 и 47; 20 мая обнаружена вода в общем коридоре
у стояка; просим провести осмотр и сообщить результат».

Ключевое различие здесь таково: коллективность увели-
чивает число независимых наблюдений, но не превращает
мнение большинства в доказательство нарушения.

Оценка риска ответных действий
После письменного обращения сосед может начать пи-

сать вам, стучать в дверь, снимать происходящее на телефон,
угрожать «разобраться» или обвинять вас в клевете. Иногда
это всего лишь резкая перепалка. Иногда — сигнал, что нуж-
но менять способ контакта и думать о безопасности.

Оцените четыре признака.
Первый — содержание. Фраза «пожалуешься — пожале-

ешь» неприятна и двусмысленна. Фраза «я сегодня сломаю
дверь и причиню вам вред» содержит конкретную угрозу.
Сохраняйте точные формулировки, а не пересказ вроде «он
был агрессивен».

Второй — доступ к вам. Сосед просто написал сообщение
или знает, когда вы возвращаетесь домой, караулит у двери,
пытается войти в квартиру?

Третий — история поведения. Был ли толчок, удар по две-
ри, факт порчи имущества, попытка перекрыть воду, пресле-



 
 
 

дование? Один конфликтный ответ и повторяющиеся дей-
ствия — разные уровни риска.

Четвёртый — срочность. Если есть непосредственная
опасность, не продолжайте переписку ради «последнего сло-
ва». Перейдите в безопасное место и звоните по номеру 112.
Если угрозы не требуют немедленного выезда, сохраните со-
общения, составьте спокойное письменное обращение в по-
лицию и укажите конкретные обстоятельства.

Прекратить прямой контакт можно так:
«По вопросу шума и состояния помещения прошу об-

щаться письменно. На угрозы и оскорбления отвечать не бу-
ду. При появлении опасности для людей или имущества об-
ращусь в экстренные службы».

Не используйте этот текст, если человек уже находится у
двери и ведёт себя агрессивно. В такой момент не открывай-
те дверь для выяснения отношений, предупредите домаш-
них, при необходимости позвоните по номеру 112 и сообщи-
те адрес, поведение человека и характер угрозы.

Не отвечайте угрозой на угрозу. Не пишите: «Если ещё
раз придёшь, я сам тебя найду». Не публикуйте переписку в
открытом доступе с призывом к расправе. Не отправляйте к
соседу друзей «поговорить по-мужски». Такие действия мо-
гут ухудшить и безопасность, и вашу правовую позицию.

Если конфликт затрагивает ребёнка, пожилого человека
или человека с инвалидностью, заранее продумайте бытовой
план: кто встретит ребёнка, куда можно уйти на ночь, кому



 
 
 

позвонить, где хранятся документы и телефон. Это не пре-
увеличение, а способ снизить зависимость от одного участ-
ника конфликта.

Алгоритм следующего шага
Когда ситуация не аварийная, двигайтесь последователь-

но.
Сначала остановите импульс. Не отправляйте длинное со-

общение сразу после шума и не публикуйте обвинение в до-
мовом чате. Дайте себе время отделить факт от злости.

Затем классифицируйте событие: оно единичное, повто-
ряющееся или аварийное? Если признаков несколько, веди-
те отдельные линии. Шум не должен исчезнуть из записей
только потому, что одновременно произошла протечка.

После этого зафиксируйте событие. Запишите дату, вре-
мя, место, наблюдение, последствия и предпринятые дей-
ствия. Сохраните фотографии, сообщения, номер заявки и
сведения о свидетелях.

Далее выберите адресата. При аварии это аварийно-дис-
петчерская служба, а при экстренной угрозе — 112. При
проблеме общего имущества — управляющая организация,
товарищество собственников жилья или другой ответствен-
ный субъект. При повторяющемся нарушении со стороны
конкретного жильца — письменное обращение с конкрет-
ным требованием и приложениями. При угрозах и насилии
— полиция или 112 в зависимости от срочности.

Наконец, установите срок проверки результата. Не «по-



 
 
 

смотрим, что будет», а: «до 25 мая проверяю, прекратился
ли шум и получен ли ответ на обращение». Если результа-
та нет, переходите на следующий уровень, не переписывая
каждый раз всю историю заново.

Эту логику можно свести к простой развилке.
Если событие единичное, вред устранён и опасности нет,

зафиксируйте его и наблюдайте.
Если событие повторяется, но непосредственной угрозы

нет, ведите журнал, собирайте независимые подтверждения
и готовьте письменное обращение.

Если воздействие продолжается сейчас и может увели-
чить ущерб, звоните в аварийно-диспетчерскую службу либо
по номеру 112 при экстренной угрозе.

Если появились угрозы, преследование или попытка про-
никновения, прекращайте личные переговоры, сохраняйте
материалы и обращайтесь за помощью с учётом срочности.

Если причина связана с общедомовыми сетями или кон-
струкциями, не ограничивайтесь сообщением соседу. Под-
ключите организацию, отвечающую за содержание общего
имущества.

Кейс Орловых: три линии вместо одной войны
Анна сначала хотела написать Сергею: «Вы нас оконча-

тельно достали, у нас из-за вас плесень и дети не спят». Илья
остановил её не потому, что проблема была мелкой, а пото-
му, что в одном сообщении смешались разные вопросы.

Они разделили материалы.



 
 
 

По шуму Анна составила журнал за две недели. В нём бы-
ло семь эпизодов, но только четыре произошли в период, ко-
гда правила дома и региона ограничивали шумные работы
и действия, нарушающие покой жильцов. В трёх случаях ис-
точник был слышен сверху, в одном направление определить
не удалось. Эта честная оговорка сделала запись сильнее, а
не слабее.

По протечке Илья позвонил в аварийно-диспетчерскую
службу, сообщил о капающей воде и близости розетки и
получил номер заявки. При осмотре выяснилось, что вода
поступает из соединения на участке инженерной системы.
Специалист указал, какие элементы относятся к зоне ответ-
ственности обслуживающей организации, а для каких требу-
ется доступ в квартиру сверху.

В общении с Сергеем они отказались от визитов без
предупреждения. Анна отправила короткое сообще-
ние:

«18 мая в квартире 47 с 23:40 до 00:10 слышался ударный
шум. Просим не выполнять шумные работы и не перемещать
тяжёлые предметы в период, установленный правилами до-
ма и региона. По вопросу протечки аварийная заявка зареги-
стрирована под номером 1842; причину устанавливает спе-
циалист. Дальнейшее обсуждение готовы вести письменно».

Сергей ответил, что «ничего не признаёт» и «всем зани-
мается юрист». Это не решило проблему, но дало Анне и
Илье ясность: спор больше нельзя строить на ожидании доб-



 
 
 

ровольного признания.
Они подготовили минимальный пакет документов и на-

правили письменное обращение в управляющую организа-
цию по вопросу осмотра и устранения проблемы с водой.
Отдельно сохранили журнал шума и не стали приписывать
протечку Сергею, пока причина не была установлена. Через
несколько дней шум повторился, и к обращению добавилась
новая запись.

Критерий успеха здесь не в том, что сосед обязательно из-
винился. Успехом стало другое: каждая проблема получила
понятный маршрут, а действия Орловых перестали зависеть
от настроения Сергея.

Минимальный пакет перед письменным обращени-
ем

Письменное обращение не обязано быть длинным. До его
подготовки соберите минимум, который позволит адресату
понять событие и провести проверку.

В пакет входят краткое описание проблемы с датами и
временем, конкретное требование или просьба, адрес и дан-
ные заявителя для ответа, фотографии или видео, если они
показывают состояние имущества или место события, копия
или номер аварийной заявки, записи из журнала, сведения
о свидетелях, если они готовы подтвердить собственные на-
блюдения, а также копии предыдущего обращения и ответа,
если они были.

Для жалобы на шум приложите не все бытовые сообще-



 
 
 

ния за полгода, а подборку, которая показывает повторяе-
мость: несколько характерных дат, продолжительность, по-
следствия и сведения о предыдущей просьбе. При протечке
важнее акт осмотра, номер заявки, фотографии поврежде-
ния и описание развития ситуации. При угрозах — исходные
сообщения, точные цитаты, дату, время и сведения о том,
что вы сделали после получения угрозы.

Проверьте, что в тексте есть пять элементов.
Что произошло: «18, 20 и 22 мая после 23 часов в квар-

тире слышался повторяющийся ударный шум».
Где это произошло: «Шум слышен в спальне квартиры 47;

предполагаемое направление — сверху, источник не уста-
новлен осмотром».

Как это повлияло: «Два раза был прерван сон; 20 мая ре-
бёнок проснулся».

Что уже сделано: «15 мая соседу направлена просьба, 18
мая обращение передано в управляющую организацию».

Что требуется: «Прошу зарегистрировать обращение,
провести проверку в пределах полномочий организации и
направить письменный ответ о результатах и принятых ме-
рах».

Не требуйте от адресата невозможного или неподходя-
щего. Управляющая организация не может установить, кто
именно двигал стул в квартире, если это не связано с обще-
домовым имуществом. Но она может проверить состояние
дома, принять обращение, разъяснить свою компетенцию и



 
 
 

сообщить, какие сведения нужны для дальнейших действий.
Чем точнее просьба соответствует полномочиям адресата,
тем выше вероятность получить содержательный ответ.

Перед отправкой прочитайте текст глазами человека, ко-
торый ничего не знает о вашей истории. Если ему непонят-
но, в какой квартире, когда и что произошло, письмо при-
дётся переписывать. Если оно заполнено словами «постоян-
но», «ужасно», «нагло», «всем известно», замените их дата-
ми, интервалами и наблюдаемыми последствиями.

Как понять, что пора переходить дальше
Переход к письменному обращению оправдан, если раз-

говор не изменил повторяющуюся ситуацию, если появились
последствия для имущества или здоровья, если проблема от-
носится к общему имуществу либо если сосед отрицает оче-
видные обстоятельства и отказывается обсуждать их.

Не нужно ждать месяцами ради идеального журнала. Ес-
ли вода течёт сейчас, обращайтесь сразу. Если шум повто-
рился два-три раза и каждый раз нарушает установленный
режим, уже можно начинать письменную фиксацию. Если
угрозы возникли после первой просьбы, приоритетом стано-
вится безопасность, а не накопление статистики.

Одновременно не следует считать любой раздражающий
звук основанием для немедленной эскалации. Единично
упавший предмет, обычный бытовой шум днём, краткий ре-
монт в допустимое время и неприязнь к манере общения
соседа требуют другой оценки. Задача не в том, чтобы лю-



 
 
 

бой ценой доказать неправоту человека, а в том, чтобы точно
определить событие, его повторяемость и подходящий спо-
соб защиты.

После этой главы у вас должен остаться не один уни-
версальный совет, а рабочая последовательность: заметить,
классифицировать, зафиксировать, выбрать адресата, про-
верить результат. В аварии она сокращается до обеспечения
безопасности и звонка. В повторяющемся споре растягива-
ется во времени и требует журнала. При угрозах личный кон-
такт прекращается, а материалы сохраняются для обраще-
ния в компетентные органы.

Следующая глава посвящена дневнику конфликта. Это не
сочинение о плохом соседе и не место для выплеска злости, а
инструмент, который превращает разрозненные ночи, звон-
ки, фотографии и ответы в последовательную картину собы-
тий.



 
 
 

 
Дневник конфликта

 
Вечером Анна Орлова открыла заметки в телефоне и уви-

дела три записи за одну неделю: «Опять грохот после по-
луночи», «С потолка капало», «Власов специально издева-
ется». Последняя была самой эмоциональной и почти бес-
полезной. Она передавала состояние Анны, но не помогала
ответить на главные вопросы: когда именно всё произошло,
сколько продолжалось, откуда пришёл шум, что удалось про-
верить, кто это видел и что было сделано потом.

После неудачного разговора спор легко превращается в
обмен версиями. Сосед говорит: «Ничего не было». Вы от-
вечаете: «Было постоянно». Управляющая организация пи-
шет: «Факт нарушения не подтверждён». И конфликт пере-
стаёт быть разговором о событии: он превращается в сорев-
нование между впечатлениями. Дневник нарушений нужен
не для того, чтобы собрать папку обвинений. Он превращает
хаотичный бытовой конфликт в последовательность прове-
ряемых эпизодов.

Миф, который мешает делу
Популярное заблуждение звучит так: если сосед регуляр-

но нарушает правила, достаточно подробно описать всю ис-
торию. Чем длиннее жалоба, тем убедительнее она кажется.

На практике всё происходит наоборот. В длинном расска-
зе смешиваются разные события, даты, догадки и послед-



 
 
 

ствия. Ночной шум сосед объясняет обычной жизнью семьи.
Протечку связывает с неисправностью стояка или крыши.
Грубую реплику — с личной неприязнью. А заявитель уже
пишет, что сосед «намеренно изводит жильцов, регулярно
нарушает закон и отказывается устранять последствия».

Такая формулировка может эмоционально точно переда-
вать переживания, но с точки зрения фактов она соединяет
несколько утверждений, и каждое требует отдельного под-
тверждения. Был ли шум? Когда именно? Какой? Можно ли
связать его с квартирой сверху? Действительно ли произо-
шла протечка? Откуда поступала вода? Сообщали ли об этом
в управляющую организацию? Отказывался ли сосед что-то
делать или просто не ответил на одно сообщение?

В споре помогает не память о конфликте как о едином
тяжёлом периоде, а разложение этого периода на эпизоды.
Эпизод — одно конкретное событие или непрерывный отре-
зок воздействия, который можно описать отдельно.

Например, «с марта Сергей Власов постоянно шумит» —
это общее впечатление. «14 марта с 00:18 до 00:46 из квар-
тиры сверху доносились удары и звук перемещения тяжёлого
предмета; шум разбудил Анну и Илью; в 00:31 Илья записал
видео со звуком; в 00:52 Анна отправила соседу сообщение,
ответа не получил» — уже рабочая запись.

Дневник сам по себе не доказывает нарушение. Его за-
дача другая: сделать материал последовательным, чтобы со-
бытие можно было сопоставить с нормой, документом до-



 
 
 

ма, обращением, ответом и последующим результатом. Ес-
ли дело дойдёт до управляющей организации, жилищной ин-
спекции, полиции, суда или другой компетентной инстан-
ции, специалист будет оценивать не выразительность текста,
а относимость, достоверность и взаимную согласованность
сведений.

Кейс семьи Орловых
В доме Орловых конфликт с соседом сверху тянулся

несколько месяцев. Сергей Власов жил один, работал по-
сменно и часто возвращался поздно. Сначала Анна относила
ночные звуки к обычным бытовым причинам: упал предмет,
передвинули стул, у соседей проснулся ребёнок. Но детей у
Власова не было, а шум повторялся примерно в одни и те
же часы.

В марте Анна заметила на потолке кухни небольшое влаж-
ное пятно. Оно появилось после дождя, поэтому Илья пред-
положил, что причина может быть в неисправности кровли
или наружного шва. Через неделю пятно увеличилось. Од-
нажды вечером вода начала капать возле светильника. Тут
уже нельзя было ограничиться бытовым разговором: рядом
находилась электропроводка, а повреждение квартиры мог-
ло быстро увеличиваться.

Анна написала Власову:
«Сергей, сегодня в 21:40 на потолке кухни появилась во-

да возле светильника. Пожалуйста, проверьте, нет ли у вас
протечки, и сообщите до 22:30, сможете ли открыть кварти-



 
 
 

ру для осмотра. Мы также вызываем аварийную службу».
Власов ответил через полчаса: «У меня сухо. Вы опять

преувеличиваете».
Раньше Анна записала бы в заметках: «Власов всё отри-

цает и специально оставляет нас с проблемой». Теперь Илья
предложил вести отдельные записи по каждому событию.

Они создали обычную таблицу в файле и договорились:
одна строка — один эпизод. Для каждого события они фик-
сировали дату и день недели, время начала и окончания ли-
бо время обнаружения, место, характер воздействия, пред-
полагаемый источник, интенсивность и последствия, свиде-
телей, фото, видео, аудио, документы и сообщения, а также
обращения, ответы и дальнейшие действия.

Поле «предполагаемый источник» оказалось особенно по-
лезным. Оно не позволяло Анне превращать догадку в факт.
Если она слышала удар через потолок, это ещё не означало,
что звук создал именно Власов. Источник мог находиться
в другой квартире, на лестничной площадке, в инженерных
конструкциях или на улице. Поэтому в записи появлялась
осторожная формулировка: «Предположительно из кварти-
ры 47, расположенной этажом выше; источник не проверен».

Такая фраза слабее обвинения, но точнее. Она показывает
границу знания: что Орловы наблюдали сами, а что только
предположили.

Первые записи выглядели так.
8 марта, 00:12–00:29. Спальня, квартира 44. Слышны три



 
 
 

серии ударов сверху, затем звук перемещения предмета по
полу. Анна проснулась. Илья проснулся в 00:18. Источник
предположительно квартира 47, этажом выше. Измерение
уровня шума не проводилось. Аудиозапись начата в 00:19,
длительность — 2 минуты 40 секунд. Сообщение Власову
отправлено в 00:35, ответа нет.

11 марта, 23:54–00:07. Гостиная. Повторяющиеся удары и
вибрация подвесного светильника. Анна находилась в ком-
нате, Илья — на кухне. На видео видны светильник и слы-
шен звук; направление источника по записи не устанавлива-
ется. Сообщение соседу отправлено в 00:16. Власов ответил
в 00:41: «Это не у меня».

17 марта, 21:40. Кухня. Обнаружены капли воды на по-
толке возле светильника, влажное пятно размером пример-
но 20 на 30 сантиметров. Илья отключил автомат освеще-
ния кухни и вызвал аварийную службу. Фотографии сделаны
до того, как воду вытерли. Власову отправлено сообщение в
21:48. Ответ: «У меня всё сухо». В 22:25 прибыл сотрудник
аварийной службы, осмотрел квартиру сверху и сообщил о
необходимости проверить соединение гибкой подводки под
кухонной мойкой. Письменный документ на месте не выда-
ли; Илья записал время приезда и фамилию сотрудника со
слов.

Эти записи не решили спор мгновенно. Но они связали
факт, источник, последствие и действие. Именно такая связ-
ка обычно теряется, когда человек пишет жалобу через ме-



 
 
 

сяц, опираясь на общее ощущение.
Что в записи является фактом
Факт в дневнике — не только то, что удалось измерить

прибором или подтвердить официальным документом. Это
любое наблюдение, которое автор может добросовестно опи-
сать без добавления чужих мотивов и неподтверждённых вы-
водов.

«В 01:10 я проснулась от звука удара» — сообщение о
личном восприятии и времени.

«На потолке кухни видны капли воды, за минуту две кап-
ли упали на пол» — наблюдение.

«Сотрудник аварийной службы прибыл в 22:25 и осмот-
рел пространство под мойкой» — запись о событии, если ав-
тор действительно это видел.

«Сосед намеренно топал, чтобы нас наказать» — предпо-
ложение о мотиве.

«У него незаконно установлен пол» — правовой и техни-
ческий вывод, который нельзя делать только на основании
того, что слышны удары.

«Уровень шума составил 65 децибел» — утверждение,
для которого нужно указать, чем, где, когда и каким спосо-
бом проводилось измерение. Бытовой телефон или приложе-
ние могут ориентировочно показать изменение громкости,
но не заменяют измерение по специальной методике, если
именно оно требуется для конкретного требования.

В дневнике полезно разделять три слоя: наблюдение,



 
 
 

оценку и вывод.
Наблюдение: «С 23:48 до 00:06 слышны удары с паузами,

дважды скрипел пол».
Оценка воздействия: «Из-за звука Анна проснулась и не

смогла заснуть до 01:20».
Вывод: «Вероятно, причиной были упражнения с ганте-

лями в квартире сверху».
Первые два слоя обычно можно записать сразу. Тре-

тий требует осторожности. Его лучше обозначать словами
«предположительно», «возможно», «требует проверки». Ес-
ли позднее источник подтвердится, запись можно допол-
нить, но нельзя задним числом выдавать первоначальную до-
гадку за установленный факт.

Со временем возникает отдельная проблема. Человек ред-
ко смотрит на часы в момент пробуждения. Поэтому до-
пустимы разные уровни точности: «около 00:15», «между
23:50 и 00:20», «в 21:40 обнаружено». Но не стоит создавать
ложную точность. Запись «00:17:23», сделанная через две
недели, если время запомнилось приблизительно, будет вы-
глядеть неаккуратно.

Если событие продолжается, фиксируйте начало и окон-
чание настолько точно, насколько это возможно. Для этого
можно отмечать в телефоне или блокноте: «00:18 — нача-
лось», «00:26 — продолжается», «00:31 — прекратилось».
Если время взято с телефона, желательно не менять си-
стемные настройки устройства и не редактировать исходный



 
 
 

файл. При сомнении можно указать: «время по часам на те-
лефоне, точность не проверялась».

Интенсивность тоже нужно описывать, а не просто назы-
вать. Фраза «ужасный шум» передаёт переживание, но не да-
ёт материала для сравнения. Анна ввела собственную шка-
лу: единица — звук заметен, но не мешает обычным делам;
двойка — мешает разговору, отдыху или работе; тройка —
будит, вынуждает покинуть комнату или прерывает сон; чет-
вёрка — сопровождается вибрацией, повреждением имуще-
ства, угрозой безопасности или необходимостью срочно дей-
ствовать.

Это не официальный показатель уровня шума и не заме-
на измерению. Шкала нужна только для сравнения эпизодов
между собой. Рядом с ней должно оставаться описание: «Ин-
тенсивность 3: Анна проснулась, Илья прекратил разговор
по телефону, после окончания шума сон не возвращался до
01:20».

Свидетель — не тот, чьё имя просто указано в журнале.
Свидетель должен сам воспринимать событие или участво-
вать в связанных с ним действиях. Илья может подтвердить,
что видел воду на потолке и вызывал аварийную службу. Со-
седка с пятого этажа, услышавшая шум в коридоре, может
подтвердить шум в коридоре, но не обязательно его источ-
ник в квартире Власова. Сотрудник управляющей организа-
ции подтверждает содержание собственного осмотра или об-
ращения, если оно оформлено и сохранено.



 
 
 

Указывайте не только фамилию, но и то, что именно чело-
век может подтвердить. Например: «Илья Орлов находился
в квартире с 00:18; слышал удары, видел отправленное сооб-
щение; источника шума не видел». Такая точность защища-
ет дневник от преувеличений.

Поворот в расследовании
Через две недели после начала записей Орловы обнаружи-

ли, что часть ночных эпизодов совпадала с дежурствами Вла-
сова. В такие дни сосед возвращался с работы после полуно-
чи. Это повышало вероятность позднего движения по квар-
тире, но не доказывало намеренного создания шума. Другая
часть эпизодов происходила в его выходные.

Илья предложил Власову не спорить о причинах, а вме-
сте проверить пол в кухне и санузле. Сосед отказался пус-
кать их в квартиру, но согласился встретиться на лестнич-
ной площадке. В разговоре он сказал, что иногда делает до-
ма упражнения.

Анна почти сразу записала: «Власов признал, что
шумит ночью». Илья остановил её:

«Он сказал, что делает упражнения. Он не сказал, что шу-
мит, что это происходит в запрещённое время и что удары
идут от него. Запиши дословно, а вывод оставь отдельно».

В итоговой записи появилось: «На встрече 2 апреля Вла-
сов сообщил, что иногда выполняет упражнения дома после
возвращения с работы. На вопрос о времени ответил: “Бы-
вает поздно”. О конкретных датах и звуках удара не говорил.



 
 
 

Разрешение на осмотр квартиры не предоставил».
Это изменение кажется небольшим, но именно оно от-

деляет свидетельство от интерпретации. Дословная реплика
сохраняет содержание разговора. Авторская оценка показы-
вает, что из неё следует, а что пока не следует.

Позже Орловы направили в управляющую организацию
обращение не о «систематическом издевательстве», а по
двум отдельным вопросам. Первый касался состояния по-
толка и возможной причины протечки. Второй — повторя-
ющегося шума в ночное время; к нему приложили перечень
эпизодов. В обращении были указаны даты, время, описа-
ние событий и сведения о предыдущих сообщениях Власо-
ву. Орловы попросили провести проверку в пределах компе-
тенции организации, зафиксировать результаты и сообщить
о дальнейших действиях.

Ответ управляющей организации оказался неполным:
специалист указал, что на дату осмотра активной протечки
не обнаружено, а источник шума установить не удалось. Ан-
на сначала восприняла это как отказ. Но дневник помог уви-
деть разницу между фразами «нарушения не было» и «в мо-
мент осмотра его не зафиксировали».

В журнале появилась новая запись:
«9 апреля, 11:30. Ответ управляющей организации полу-

чен через электронную приёмную. По протечке указано: ак-
тивного поступления воды при осмотре не выявлено. По шу-
му указано: источник не установлен. Вопрос о ночных эпизо-



 
 
 

дах отдельно не рассмотрен. Ответ сохранён в формате PDF,
дата и время получения зафиксированы. 10 апреля направ-
лено уточнение с просьбой сообщить, какие действия про-
ведены по каждому вопросу».

Так дневник фиксирует не только нарушение, но и работу
системы после обращения. Это особенно важно, когда спор
затягивается. Иначе через месяц трудно вспомнить, кому,
когда и с чем уже писали.

Фото, видео и аудиозаписи
Файл не является универсальным доказательством всего,

что произошло. Каждая запись подтверждает ограниченный
набор обстоятельств.

Фотография мокрого потолка может показать наличие
пятна, капель, состояние отделки и расположение поврежде-
ния в конкретный момент. Но она не всегда устанавливает
источник воды, время появления пятна или виновное лицо.

Видео с датой и временем может показать, как капает
вода, колеблется светильник или выглядит участок общего
имущества. Если запись непрерывная, она способна зафик-
сировать длительность наблюдаемого процесса. Однако ви-
део из квартиры Орловых само по себе не доказывает, что
вода пришла именно из квартиры Власова.

Аудиозапись может подтвердить наличие звука в комнате,
его характер, примерную длительность и реакцию присут-
ствующих. Но она не обязательно подтверждает уровень шу-
ма по нормативной методике, точное место источника или



 
 
 

личность человека, создавшего звук. Если на записи слышна
фраза соседа, она может подтвердить содержание этой фра-
зы, но не автоматически достоверность всех обстоятельств,
о которых он сообщил.

Перед записью полезно коротко назвать вслух дату, время
и место: «14 марта, 00 часов 19 минут, спальня квартиры 44,
слышны удары сверху». Это не превращает запись в офици-
альный акт, но помогает связать файл с записью в дневнике.
Длинный эмоциональный комментарий не нужен. Фраза «он
опять специально нас мучает» добавит предположение и от-
влечёт от самого звука.

При протечке лучше сначала снять общий план помеще-
ния, затем крупнее — повреждённый участок. Если на по-
толке стоит ёмкость с водой, зафиксируйте её положение до
перемещения. Если вода находится рядом с розеткой или
светильником, не прикасайтесь к опасному месту ради бо-
лее удачного кадра. При угрозе электрической безопасности
сначала безопасным способом отключают питание и вызы-
вают аварийную службу, а не продолжают съёмку.

Важна последовательность хранения. Исходный файл
нужно сохранить в первоначальном виде. Не обрезайте един-
ственную копию, не накладывайте дату поверх изображения
и не пересохраняйте аудио через несколько приложений. Ес-
ли для отправки нужен фрагмент, создайте копию, а ориги-
нал оставьте отдельно. Для себя запишите, когда файл со-
здан, на каком устройстве и что в нём содержится.



 
 
 

Минимальная система хранения может включать таблицу
событий в папке «Дневник», оригинальные файлы в папке
«Оригиналы», уменьшенные или обрезанные фрагменты в
папке «Копии для отправки», а также сообщения, ответы и
подтверждения отправки в папке «Переписка». Резервную
копию стоит хранить на другом носителе или в облачном
сервисе, к которому у владельца есть доступ.

Названия файлов лучше делать единообразными:
«2024-04-14_0019_спальня_аудио»,
«2024-04-17_2142_кухня_потолок_фото1». Если устрой-
ство автоматически присваивает имя, оригинал можно не
менять, а составить отдельный список соответствий. Не от-
правляйте все материалы в общий чат дома и не публикуй-
те видео с лицами, голосами, номерами квартир или други-
ми личными данными ради давления на соседа. Публичное
распространение может породить новый спор — уже о част-
ной жизни, персональных данных или распространении све-
дений.

Если запись велась в общем коридоре или на лестнич-
ной площадке, отдельно оцените, что попало в кадр. Съёмка
конкретного повреждения общего имущества отличается от
публикации видео со всеми жильцами. При необходимости
ограничьте кадр объектом, который относится к обращению,
и не собирайте лишние сведения о соседях.

Три ответвления, которые меняют тактику
Если протечка происходит прямо сейчас и вода идёт ря-



 
 
 

дом с электрическим оборудованием, журнал отходит на вто-
рой план. Сначала устраняют непосредственную опасность:
безопасным способом отключают электричество в нужной
зоне, вызывают аварийную службу, а при угрозе жизни или
имуществу обращаются за экстренной помощью по номеру
112. Фотографировать можно только без риска. В дневни-
ке затем фиксируют время обнаружения, вызов, прибытие
специалистов, их действия и последствия. Нельзя самосто-
ятельно проникать в квартиру соседа, вскрывать дверь или
перекрывать чужие коммуникации без законных оснований
и полномочий.

Если шум был единичным и больше не повторился, не
нужно превращать его в многомесячное дело. Запишите эпи-
зод, сохраните файл и при необходимости спокойно сообщи-
те соседу. Повторяемость важна потому, что помогает отли-
чить случайность от устойчивой проблемы и выбрать следу-
ющий шаг. Единичный удар и регулярный ночной шум тре-
буют разной реакции.

Если сосед каждый раз отрицает событие, это не делает
дневник бесполезным. В записи указываются факт сообще-
ния, содержание ответа и отсутствие доступа к источнику.
Можно привлечь свидетеля к отдельному эпизоду, обратить-
ся в управляющую организацию по вопросам общего имуще-
ства, запросить осмотр или выбрать другой предусмотрен-
ный законом способ проверки. Но нельзя заполнять пробел
фразой «раз отрицает, значит, врёт». Отрицание — это ре-



 
 
 

акция соседа, а не доказательство его виновности.
Ошибки, которые ослабляют журнал
Первая ошибка — писать задним числом один большой

текст. Память сохраняет пик раздражения и стирает проме-
жутки. Если запись сделана позже, пометьте это: «внесено
18 апреля по памяти, событие относится к ночи 14 апреля».
Такая честность лучше искусственной точности.

Вторая — объединять разные проблемы. Шум, протеч-
ка, грубое сообщение и отказ открыть дверь должны иметь
отдельные номера. Иначе невозможно понять, на какой во-
прос ответила управляющая организация и какое событие
подтверждает фотография.

Третья — приписывать мотивы. «Назло», «из мести», «хо-
чет вынудить нас съехать» — это версии, а не наблюдения.
Если сосед сказал: «Мне всё равно, что вы не спите», за-
пишите точную фразу, дату и контекст. Намерение может
иметь значение, но его нельзя создавать вместо фактов.

Четвёртая — собирать только материалы, выгодные одной
стороне. Если запись начинается после того, как шум уже
достиг пика, это не запрещает её использовать, но длитель-
ность события нужно описать честно: «первые десять минут
не записаны». Если после обращения стало тише, это также
фиксируется. Дневник не должен быть обвинительным архи-
вом; его сила — в последовательности.

Пятая — редактировать исходные файлы и удалять
неудачные материалы. Неудачное видео можно пометить:



 
 
 

«не позволяет определить источник», но уничтожать его
необязательно. Иногда именно такой файл показывает гра-
ницы доказательства и предотвращает чрезмерные выводы.

Шестая — не записывать реакцию на обращение. Сооб-
щение соседу без даты, ответа и результата — только наме-
рение. Важно указать, когда обращение отправлено, получе-
но ли оно, ответил ли адресат, что было обещано и исполни-
лось ли обещание. Если ответа нет, это тоже событие.

Упражнение: одна неделя без обвинений
Возьмите семь дней, обычный блокнот или файл и вноси-

те туда только события, связанные с одной проблемой. Не
пытайтесь за этот срок доказать всю историю конфликта.

Каждую запись начинайте с даты и времени. Затем корот-
ко ответьте на несколько вопросов: что я непосредственно
увидел или услышал; где это произошло; когда началось и
закончилось; как я определяю источник и насколько уверен;
кто ещё мог это наблюдать; что изменилось для меня или
квартиры; какой файл или документ это подтверждает; что я
сделал после события; что ответили сосед или организация.

Если на вопрос нет ответа, пишите «не установлено», а
не заполняйте пробел догадкой. В конце недели перечитайте
журнал и разделите сведения на три группы: подтверждён-
ные наблюдения, вероятные объяснения и вопросы, требу-
ющие проверки. Так станет видно, где конфликт уже име-
ет фактическую основу, а где пока держится на предположе-
нии.



 
 
 

У Орловых после такого разбора остались три самостоя-
тельные линии. Ночные звуки были повторяющимися, но их
источник требовал аккуратной фиксации и проверки. Про-
течка имела конкретные визуальные последствия и нужда-
лась в техническом осмотре. Отказы Власова участвовать в
проверке были отдельными событиями, которые нельзя ав-
томатически считать признанием вины. Эта картина оказа-
лась менее драматичной, чем первоначальное «сосед посто-
янно нас преследует», но гораздо полезнее для законных об-
ращений.

Главный инсайт
Дневник конфликта нужен не для усиления обвинения, а

для уменьшения неопределённости. Он каждый раз застав-
ляет ответить: что случилось, когда и где, к чему это приве-
ло, что подтверждает событие и что было сделано после.

Хорошая запись не обещает, что сосед немедленно при-
знает проблему. Она даёт другое: спор перестаёт зависеть
только от памяти и силы голоса. По нескольким эпизодам
можно увидеть повторяемость, отделить срочную угрозу от
неудобства, выбрать компетентную организацию, приложить
подходящие материалы и не требовать от адресата того, что
он не может установить.

Для семьи Орловых следующий шаг стал очевиднее преж-
него. По протечке требовались проверка технической при-
чины и фиксация повреждений. По шуму — отдельный жур-
нал с точным временем, длительностью, характером звука и



 
 
 

осторожным описанием источника. Такая точность особен-
но нужна там, где слово «шум» скрывает десятки разных си-
туаций: удар, музыка, ремонт, работа оборудования, топот
или вибрацию.

Следующая глава разберёт шум как проверяемый факт:
какие сведения можно установить самостоятельно, где за-
канчивается бытовая фиксация и начинается специальное
измерение, а также почему субъективная громкость не все-
гда совпадает с юридически значимым нарушением.



 
 
 

 
Шум: от субъективного

ощущения к проверяемому факту
 

В конфликте Орловых шум долго существовал лишь как
ночное ощущение. Анна просыпалась от глухих ударов над
потолком, Илья слышал скрежет мебели, а Сергей по утрам
уверял, что «ничего особенного не происходит». Пока спор
сводился к обмену репликами «нам мешают» — «вам ка-
жется», каждый защищал собственную версию реальности.
Дневник помог Орловым отделить повторяющиеся события
от общего раздражения. Теперь предстояло сделать следую-
щий шаг: понять, какие признаки шума можно проверить,
кто способен их зафиксировать и какое доказательство со-
ответствует конкретной цели.

Однажды в 23:47 Анна услышала серию ударов. Затем пол
под кроватью едва заметно задрожал, а в детской звякнула
стеклянная дверца шкафа. Анна включила приложение для
измерения шума, положила телефон на тумбочку и увидела
цифру 64. Через минуту шум прекратился. Она сделала сни-
мок экрана, записала время и отправила сообщение в общий
чат дома: «У меня есть доказательство, что сверху превыша-
ют допустимый уровень».

Для дневника это был полезный материал, но готовым до-
казательством нарушения он ещё не стал. Цифра на экране



 
 
 

телефона не отвечала на главные вопросы: что именно из-
мерялось, каким прибором, в какой точке, с какой погреш-
ностью и при каком фоне? Относится ли показатель к тому
правонарушению, о котором собирались сообщать? Прило-
жение могло показать, что телефон зафиксировал громкий
звук. Но само по себе оно не устанавливало юридически зна-
чимое превышение норм и не подтверждало, что источник
находился именно в квартире Сергея.

С этой границы и начинается грамотная работа с шумом.
Сначала определите, что именно нужно доказать
Слово «шум» объединяет разные ситуации, и для каждой

нужен свой способ фиксации. Нельзя выбрать доказатель-
ство, пока не определена задача.

Сначала Анна и Илья считали, что им нужно «доказать,
насколько громко». После разбора событий выяснилось, что
перед ними стоят четыре разные задачи.

Первая — подтвердить сам факт события. Например, но-
чью были удары, громкая музыка, работа перфоратора или
перемещение тяжёлой мебели.

Вторая — установить время и продолжительность. Для
режима тишины это может быть важнее самой силы звука.
Тихая, но регулярная работа инструмента в запрещённый
региональным законом период иногда имеет большее значе-
ние, чем разовый громкий хлопок днём.

Третья — установить источник. Звук может идти свер-
ху, сбоку, из подъезда, от инженерного оборудования или



 
 
 

лифта, а иногда — из квартиры, которая расположена не
непосредственно над вами. Ударный звук и вибрация рас-
пространяются по конструкциям, поэтому слуховая уверен-
ность жильца не всегда равна технической уверенности.

Четвёртая — подтвердить последствия. Нарушенный сон,
невозможность уложить ребёнка, дрожь посуды, вибрация
мебели, появление трещин или повреждение отделки не за-
меняют фиксацию самого шума, но показывают, почему со-
бытие существенно и какие меры могут потребоваться.

Дерево решений начинается с простого вопроса: какая из
этих задач сейчас главная?

Если шум нужно прекратить немедленно, действуйте с
учётом срочности. Когда ситуация безопасна, можно корот-
ко написать соседу, вызвать диспетчерскую службу управля-
ющей организации при подозрении на неисправность обору-
дования или конструкций дома, а при нарушении режима
тишины — обратиться в предусмотренный в вашем регио-
не орган: полицию, административную комиссию или иной
уполномоченный орган. Если есть угроза драки, поврежде-
ния имущества, крики о помощи или другая опасность, не
тратьте время на замеры и спор с соседями. Обращайтесь в
экстренные службы.

Если шум повторяется, но непосредственной опасности
нет, сначала соберите серию событий. Один эпизод часто
можно объяснить случайностью. Пять эпизодов в один и тот
же период, с одинаковым характером звука и похожими по-



 
 
 

следствиями, уже позволяют говорить о систематичности.
Если спор связан с инженерным оборудованием, вибраци-

ей или строительными конструкциями, обращайтесь не толь-
ко к соседу. Гул насоса, вентиляции, лифта, теплового уз-
ла, труб или другого оборудования относится к иной группе
проблем. Здесь потребуется обследование, а иногда и изме-
рение специалистом. Претензия к человеку, который не яв-
ляется источником, лишь усилит конфликт и отложит устра-
нение причины.

Если цель — защитить права в административном или
гражданском споре, заранее выясните, какой орган рассмат-
ривает именно вашу ситуацию и какие материалы он прини-
мает. Дневник, видео и объяснения свидетелей почти всегда
полезны, но не каждый такой материал заменяет акт обсле-
дования или инструментальное измерение.

Так возникает несколько направлений.
Если нужно подтвердить факт и время, ведите дневник,

сохраняйте записи обращений, фиксируйте реакцию соседей
и вызывайте компетентных представителей во время собы-
тия.

Если нужно установить уровень шума, привлекайте спе-
циалиста с подходящим измерительным оборудованием и
соблюдением требований к методике.

Если нужно найти источник вибрации или гула, добивай-
тесь обследования помещения и общедомовых систем, а не
ограничивайтесь записью на телефон.



 
 
 

Если нужно доказать нарушение регионального режима
тишины, сосредоточьтесь на времени, характере действий,
повторяемости, личности предполагаемого нарушителя и
порядке обращения, установленном в вашем субъекте Рос-
сийской Федерации.

Если нужно взыскать расходы или ущерб, связывайте шум
с последствиями, документами о расходах и причинной свя-
зью. Одного снимка экрана с уровнем звука для этого будет
недостаточно.

Почему телефон не становится измерительным
прибором

Приложение на телефоне использует микрофон устрой-
ства и программный алгоритм, который оценивает звуко-
вой сигнал. Точность зависит от модели телефона, состояния
микрофона, настроек, расстояния до источника, положения
устройства, фонового шума и особенностей самой програм-
мы. Два телефона на одном столе могут показать разные зна-
чения. После обновления приложения или изменения на-
строек результат тоже способен измениться.

Такая запись полезна как ориентир и дополнительный ма-
териал. Она помогает понять, в какие периоды возникает
шум, насколько эпизоды отличаются друг от друга и стоит ли
вызывать специалистов именно ночью или во время работы
оборудования. Она может показать суду, инспектору, управ-
ляющей организации или соседям, что заявитель не приду-
мал проблему после одного случайного звука.



 
 
 

Но приложение автоматически не подтверждает:
что прибор прошёл поверку;
что измерение проведено по установленной мето-

дике;
что микрофон корректно воспринимает нужный

диапазон частот;
что телефон находился в точке, имеющей значение

для оценки шума;
что показатель относится к уровню звука, а не к

кратковременному пику;
что источник находился в конкретной квартире;
что зафиксированное значение можно сопоставить с нор-

мативом, применяемым к вашей ситуации.
Особенно опасно превращать цифру из приложения в го-

товую фразу: «Превышение составило 20 децибел». Для та-
кого вывода нужно знать не только показание, но и норма-
тив, условия измерения, вид шума, время суток, назначение
помещения и применяемую методику. Без этих данных чис-
ло создаёт впечатление точности, которой на самом деле нет.

Анна могла использовать телефон иначе. Она включала
запись как дополнительный ориентир, а в дневнике писала
не «сосед шумел на 64 децибела», а: «23:47–23:50. Серия из
восьми ударов, затем низкий гул и вибрация тумбы. Теле-
фон на прикроватной тумбе показал пиковое значение 64 по
шкале приложения. Запись сохранена. Ребёнок проснулся,
сон восстановился в 00:35».



 
 
 

Вторая формулировка аккуратнее: она отделяет наблюде-
ние от вывода и не выдаёт бытовое средство за официальное
измерение.

Есть и другая причина не переоценивать запись телефона.
Звук может быть коротким, а приложение усредняет сигнал.
Или, наоборот, оно фиксирует резкий пик, который человек
воспринял как громкий, хотя тот длился долю секунды. Для
спора о постоянном гуле, ударном шуме и вибрации эти раз-
личия имеют значение. Поэтому запись телефона отвечает
на вопрос «когда и что примерно слышал заявитель», но не
всегда на вопрос «соответствует ли воздействие норматив-
ным требованиям».

Полезная проверка реальности проста: представьте, что
вашу запись рассматривает человек, который не был в квар-
тире. Сможет ли он понять дату, время, длительность, ха-
рактер звука, последствия и способ фиксации? Если видит
только крупную цифру на экране, материал слабый. Если пе-
ред ним последовательное описание события, видео с еди-
ным временным рядом, сохранённые обращения и последу-
ющий акт, доказательственная ценность выше.

Уровень звука, время и источник — три разные оси
Жильцы часто спорят об одной шкале: громко или не

громко. Для правовой оценки этого мало. Шум нужно рас-
сматривать сразу по трём направлениям.

Первое — уровень и характер звука. Громкая музыка,
крик, удар, работа перфоратора, гул вентиляции и вибра-



 
 
 

ция воспринимаются по-разному. Низкочастотный гул мо-
жет мешать сну, хотя субъективно не кажется громким.
Ударный шум способен передаваться через перекрытия и
ощущаться как толчок. Скрип двери или падение предмета
бывают резкими, но краткими и случайными.

Второе — время. Региональные законы о тишине устанав-
ливают периоды, когда запрещены определённые действия,
нарушающие покой граждан. В разных субъектах Россий-
ской Федерации различаются часы ночного покоя, требова-
ния к дневному шуму, ограничения на ремонт, «тихий час»,
правила для выходных и праздничных дней, а также пере-
чень исключений. Нельзя переносить расписание из соседне-
го региона или старой статьи в интернете, не проверив дей-
ствующие правила именно своего субъекта.

Третье — источник и действие. Для режима тишины важ-
но, что именно происходило: звучала музыка, кто-то кричал,
работал перфоратор, использовалось оборудование, переме-
щались вещи или действовал иной источник. Для спора с
управляющей организацией вопрос будет другим: связано ли
воздействие с общедомовым имуществом, инженерной си-
стемой, строительными дефектами или действиями конкрет-
ного жильца.

Эти направления нельзя подменять друг другом.
Сильный звук в разрешённое время не всегда означает на-

рушение режима тишины, хотя может быть проблемой по
другим основаниям, если связан с неисправным оборудова-



 
 
 

нием или превышением санитарных требований.
Тихий, но продолжительный гул ночью может потребо-

вать обследования даже тогда, когда приложение показывает
невысокие значения.

Время после начала ночного периода усиливает значение
обращения, но само по себе не доказывает источник.

Уверенность в том, что «шум идёт сверху», полезна для
первичной ориентировки, но не является техническим уста-
новлением источника.
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